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Plattformversagen - Wie sich
Airbnb und die anderen Kurzzeit-
Vermietungsplattformen

als falsche Freunde der Stadte
entpuppt haben

Vermietungsplattformen die Zusammenarbeit mit den Stadten
verweigern und weshalb es zum Schutz des Wohnraums starke
Regelwerke braucht.

D ieser Bericht zeigt auf, wie Airbnb und die Ubrigen Kurzzeit-

Daruber hinaus wird es darum gehen, wie das EU-Gesetz Uber digitale
Dienste (,Digital Services Act”) ausgestaltet werden sollte, um das Recht auf
Wohnraum in den Stadten zu stérken.

Kurzzeitvermietungen wirken sich spirbar und nachweislich auf den
Wohnungsmarkt aus

* Amsterdam: In einigen Stadtvierteln wird jede 9. Wohneinheit Uber Airbnb
vermietet

* Barcelona: Mietpreise stiegen infolge der Prasenz von Airbnb um 7 %,
Kaufpreise um 19 % (selbst nach der Kontrolle von Gentrifizierungseffekten)

* New York: Wegfall von 15.000 Wohnungen aus dem Wohnbestand; durch
Airbnb entstanden Mieter:innen im Jahr 2016 Mehrkosten in Hohe von 616
Mio. USD

e Paris: Wegfall von 15.000-25.000 Wohnungen aus dem Wohnungsmarkt
* Prag: Wegfall von 15.000 Wohnungen

Marktversagen: Wohnungsmarkt + Tourismusmarkt = Teilen des Zu-
hauses

Das Aufeinandertreffen der Tourismus- und Wohnungsmarkte fiihrt zu
einer massiven kommerziellen Nutzung. Kurzfristige ,Mitwohnangebote”
bleiben dabei die Ausnahme.
* Amsterdam: Geschétzter Anteil kommerzieller Einkinfte liegt bei 87 %
(d. h. durchgehende Kurzzeitvermietung und Anbieter mehrerer Unterkinfte)
* Barcelona: Schatzungsweise 75 % kommerzielle Angebote
* Prag: Mehr als die Hélfte der Uber Airbnb angebotenen Wohnungen stammen
von Gastgebern mit mehr als einer inserierten Unterkunft
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Plattformversagen: Gescheiterte Zusammenarbeit, gescheiterte
Selbstregulierung:

Die Plattformen verweigern die Zusammenarbeit mit den Stadten und
profitieren von rechtswidrigen Angeboten

* Amsterdam: Als die Stadt ihre Vorschriften verscharfte, entzog Airbnb ihr die
Instrumente, die sie brauchte, um die Obergrenze von 60 Ubernachtungen/
Jahr zu kontrollieren

¢ Barcelona: Airbnb Ubermittelt Daten, aber in 60-70 % der Féalle fehlen
Adressangaben oder die Angaben sind fehlerhaft

e Berlin: Noch immer sind 80 % der Angebote rechtswidrig; die Plattformen
weigern sich Daten vorzulegen

e Paris: 60 % der Angebote auf Airbnb sind rechtswidrig
* New York: 85 % der aktiven Airbnb-Angebote sind rechtswidrig

* Wien: Airbnb Airbnb weigert sich, Unterkinfte in Sozialwohnungen aus
seinem Angebot zu entfernen

Fur die Plattformen ist es wichtig, kooperativ zu wirken und den Anschein
von Regulierung zu erwecken. Einerseits, um Investoren zu beruhigen und
andererseits, um weitere Regulierungsschritte abzuwenden und bestehende
Schutzrechte im Rahmen geltender Rechtsvorschriften der EU zu sichern.

Zahlreiche Beispiele zeigen, wie sich die Plattformen immer wieder als
schlechte Partner der Stadte erweisen

* Geheimhaltung der Identitat der Gastgeber sowie der Standorte rechtswid-
riger Angebote

 Systematisches Versaumnis, die Identitét der Gastgeber sowie
Standortangaben zu Uberprtfen

e Weigerung, ¢rtliche Vorschriften zu befolgen, wie z. B. die Anzeige von
Meldenummern oder die Entfernung rechtswidriger Inserate

* Androhung rechtlicher Schritte gegen neue Bestimmungen und Missbrauch
des Klagewegs

* Weigerung Daten vorzulegen, die zur Durchsetzung geltender Vorschriften
bendtigt werden

* Unterlassene Offenlegung der Geschaftstatigkeit fir eingezogene Steuern
e Steuergelder werden genutzt, um Wohnraumregulierungen abzuwenden

* Verhandlungsangebote, um Regulierungen abzuwenden (,Uberraschung:
die Verhandlungen enden meist ergebnislos)

e Aufklndigung ausgehandelter Vereinbarungen als Vergeltungsmafinahme

* Selbstregulierungsmechanismen sind problemlos zu umgehen (z. B. jahrliche
Obergrenzen, ,ein Gastgeber, eine Unterkunft”-Regel)

e Vorschlage fur zahnlose Bestimmungen, um wirksamere Ansatze zu
verhindern oder zu verzégern

Empfohlene Regulierungsansitze

Drei Ansatze haben sich im Rahmen der fortgesetzten
Regulierungsbemihungen der St&dte besonders bewahrt:
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1. Meldepflicht-System
2. Rechenschaftspflicht der Plattformbetreiber
3. Offenlegung von Plattformdaten

Das geplante EU-Gesetz iiber digitale Dienste (,Digital Services Act")

Veraltete Rechtsakte, wie die Richtlinie Uber den elektronischen
Geschaftsverkehr (,E-Commerce-Richtlinie”) sorgen in der Europédischen
Union seit Jahren fur Rechtsuntersicherheit und Verwirrung, woraus
zahlreiche Rechtsstreitigkeiten hervorgehen. Im Mittelpunkt steht dabei die
Frage, ob die Stadte das Recht haben, die Kurzzeit-Vermietungsplattformen
zu regulieren.

Die E-Commerce-Richtlinie soll nun endlich aktualisiert und durch das Gesetz
Uber digitale Dienste (,Digital Services Act”) ersetzt werden. Der Vorschlag
der Europdischen Kommission soll am 15. Dezember, d. h. kurz nach
Veroffentlichung der vorliegenden Studie, vorgestellt werden.

Welche Instrumente muss der Digital Services Act den Stadten an die
Hand geben, damit sie die Bezahlbarkeit des Wohnens sicherstellen und
die Auswirkungen der Geschéfte der Kurzzeit-Vermietungsplattformen
beschranken kdnnen?

Der Idealfall ware hierbei ein Ausschluss der Kurzzeit-
Vermietungsplattformen aus dem Geltungsbereich des Digital Services
Act - ahnlich, wie es nach Entscheidungen des Europaischen Gerichtshofs
vom Dezember 2017 fur Uber bereits der Fall ist. Dies wirde vor Ort den
groften Handlungsspielraum eroffnen.

Sollten die Kurzzeit-Vermietungsplattformen in den Geltungsbereich des

Digital Services Act aufgenommen werden, so sind im Sinne der Stadte

sechs Kernpunkte nétig:

1. Zugriff auf nicht aggregierte Daten

2. Pflicht zur Ubermittlung valider Daten

3. Anerkennung von Regelungen Uber Genehmigungspflichten fur Gastgeber
und Plattformen

4. Uneingeschrankte Zusammenarbeit zur Bekdmpfung rechtswidriger
Angebote

5. Uneingeschrénkte Rechenschaftspflicht der Plattformunternehmen am Ort
ihrer Geschaftstatigkeit

6. Keine Obstruktion der Kommission

COVID-19 - sind Kurzzeitvermietungen immun?

Wahrend die Bewohner:innen der Stadte mit voller Wucht von der COVID-19-
Pandemie getroffen wurden, hat sich das Geschéft mit Kurzzeitvermietungen
als immun erwiesen. Obgleich die Nachfrage nach Kurzzeitvermietungen
infolge der Pandemie ricklaufig war, wurden die zu Tausenden weggefallenen
Wohneinheiten bislang nicht in langfristige Mietobjekte umgewandelt.
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Bendtigt werden fortlaufende Regulierungs- und KontrollbemUhungen, um
wahrend der COVID-19-Pandemie und darUtber hinaus Anreize fir die erneute
Bereitstellung kurzfristig vermieteter Objekte an regulare Mieter:innen zu
schaffen.
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berall auf der Welt ist es heute gang und gabe, beim Verreisen auf Dienste wie Airbnb,

der marktbeherrschenden Plattform fiir Kurzzeitvermietungen, zuriickzugreifen.

Zugleich machen es die Plattformen Mieter:innen und Eigentiimer:innen leicht, ihre
Wohnungen fiir Reisende zu 6ffnen. Zu leicht, wie viele meinen.

Alles was es braucht, um eine beliebige Unterkunft im Internet anzubieten, sind ein paar
Mausklicks oder wenige Schritte durch eine App. Uberpriifungen der Angaben sind meist
Fehlanzeige - aufier sie sind notig, um die Reisenden zur Kasse zu bitten.

Die Verlockung, als ,Gastgeber” von Kurzzeitunterktnften unkompliziert Geld zu verdienen,
haben die Tourismus- und Wohnungsmarkte in eine gefahrliche Nahe geriickt. Inzwischen
werden Airbnb und die ibrigen Plattformen von einem Rattenschwanz kommerzieller Anbieter
dominiert, die Wohnungen und Sozialunterkiinfte in virtuelle Hotels und Hostels umwandeln.

Jede touristisch attraktive Stadt steht heute vor der Herausforderung, den Wohnbedarf ihrer
Einwohner:innen gegeniiber dem Wachstum des Fremdenverkehrsmarktes auszutarieren.
Zum Erhalt gewachsener Stadtviertel und dem Schutz von wertvollem Wohnraum fiir die
Einwohner:innen vor Ort setzen die meisten Stadte auf bestehende wie neue Regelwerke.

Obgleich das Tourismusgeschaft vergleichsweise offentlich stattfindet, ist die Regulierung
einer wirtschaftlichen Tatigkeit wie der in Privatwohnungen und damit hinter verschlossenen
Tlren angebotenen Kurzzeitvermietung alles andere als einfach.

Den mit der Kooperation der Unternehmen rechnenden Behérden begegnet man mit Abwehr.
Jegliche Verantwortung der Betreiber wird zuriickgewiesen oder die bestehenden Probleme
werden schlicht geleugnet. Gleichzeitig werben die Plattformunternehmen bei Politikern fir
den Verzicht auf jede Art von Regulierung, ignorieren bestehende Vorschriften, weisen an
sie herangetragene Forderungen und Verhandlungsangebote ab und belangen die Stadte vor
Gericht. Vor allem aber halten die Plattformen ihre Daten zuriick und verbergen sowohl die
Identitat der ,,Gastgeber” als auch die Standorte der Kurzzeitunterkiinfte, die haufig illegal
vermietet werden.

Zahlreiche Stadte setzen inzwischen erfolgreich auf innovative Regulierungs- und
Durchsetzungsmafnahmen, mit denen es ihnen bereits gelang, die Kooperation der
Plattformbetreiber rechtlich zu erzwingen. Zynischerweise reagieren die Plattformbetreiber,
indem sie vorgeben, freiwillig mit den Stadten zusammenzuarbeiten. In der Hoffnung,
verbindliche Vorschriften zu verhindern oder hinauszuzdgern, versuchen sie, die Stadte an
den Verhandlungstisch zu locken oder behaupten, dass fiir Regulierungen, die die Betreiber
in die Verantwortung nehmen wiirden, nunmehr kein Bedarf mehr bestiinde.

Unter den Stadten ist man sich einig: die Plattformen kooperieren nicht und miissen reguliert
werden.

Die vorliegende Studie zeigt auf, wie seitens der Kurzzeit-Vermietungsplattformen jede
Form der Zusammenarbeit mit den Stadten verweigert wird — sei es, indem Vorschriften
ignoriert oder blockiert werden, indem der Klageweg angedroht oder missbraucht wird oder
indem Daten zuriickgehalten werden, um wissentlich rechtswidrige Tatigkeiten zu schiitzen.

Dartiber hinaus schildern wir, wie sich die Stadte mit innovativen Regelungen zur Wehr setzen
und wie ein europdisches Gesetz fiir digitale Dienste aussehen misste, damit die Stadte ihre
wertvollsten gesellschaftlichen Ressourcen - offline wie online — vor Angriffen schiitzen kdnnen.
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Die Legende vonden
kooperationsbereiten
Plattformen

Die Plattformen geben sich gerne einen kooperativen Anschein

die zwei Seiten der Plattformunternehmen sogleich ins Auge: : Auf der

einen Seite sieht man die durch PR-Arbeit gepflegte Fassade - hier
dreht sich alles um die Zusammenarbeit mit den Stadten. Auf der anderen
Seite hingegen, der ungeschdnten, liest man von Obstruktionsversuchen und

I egt man Pressemitteilungen und Nachrichtenartikel nebeneinander, fallen

Dauerstreit mit den Stadten.

Airbnb: Kooperative Seite

»Uns ist sehr daran gelegen,
gemeinsam mit unserer
Gastgeber-Community sowie
mit den Behérden der Stadt und
des Bundesstaates an klaren und
ausgewogenen Regelungen fiir
Kurzzeitvermietungen in New York
zu arbeiten.”

Airbnb, Juni 2019

»Auch in Zukunft méchten wir
allen Biirgern Kataloniens als guter
Partner zur Seite stehen und uns
gemeinsam darum bemiihen, dass
das Teilen von Wohnraum iiber
Airbnb fiir alle Vorteile bringt.
Dabei bauen wir auf die Erfahrun-
gen, die wir bei der Zusammenar-
beit mit iiber 500 Regierungsstellen
und Organisationen auf der ganzen
Welt sammeln durften.”

Airbnb, August 20202

Airbnb: Unkooperative Seite

,Die Airbnb-Community mit ihren
19.000 Amsterdamer Vermietern
ist enttduscht iiber lhre Absicht,
den Interessen der grofien Hotels
Vorrang gegeniiber den
Amsterdamer Familien zu
gewdbhren, die gelegentlich ihr
Zuhause teilen.”

Airbnb, Januar 20183

, Wir sind weiterhin davon
liberzeugt, dass die von der
Stadt Paris verletzten und
unverhidltnismdfligen Regelungen
zur Kurzzeitvermietung gegen
EU-Vorschriften verstofien und
negative Auswirkungen fiir 1 von
5 Fariser Biirgerlnnen haben, die
Airbnb nutzen; wir freuen uns
darauf, unseren Fall vor Gericht
zu bringen”.

Airbnb, Februar 20194

Aus welchen Grinden geben die Plattformen vor, konstruktiv mit den Stadten
zusammenzuarbeiten, wo sie diese in Wahrheit doch erbittert bekdmpfen?

Tatsachlich ist Airbnb darauf angewiesen, den Anschein einer guten
Zusammenarbeit sowie einer wirksamen Regulierung zu erwecken. Auf
diese Weise will man aktuelle und potenzielle Investoren im Glauben lassen,
dass von kommenden Regulierungen kein nennenswertes Risiko ausgeht.
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Auf dem Spiel steht ein Unternehmenswert, der vor der COVID-Pandemie
auf 38 Milliarden USD® beziffert wurde, sowie das personliche Vermdgen

der Unternehmensgrinder, der Beschaftigten mit Aktienoptionen und der
Investoren der ersten Stunde.

Abgesehen davon macht die Annahme, die Plattformunternehmen wiirden
kooperieren - sei es in Form von Selbstregulierung oder durch auf dem
Verhandlungsweg zustande gekommene Vereinbarungen - ihre
Regulierung weniger wahrscheinlich, unabhéngig davon welche Er
gebnisse die Kooperation tatsachlich liefert.

Was noch wichtiger ist: Rechtsakte wie die E-Commerce-Richtlinie spielen
fur die Plattformunternehmen eine zentrale Rolle, wenn es darum geht, ihre
unternehmerische Rechenschaftspflicht und Regulierungsrisiken EU-weit
zu mindern. Durch den Anschein von Kooperation und Selbstregulierung
sinkt das Risiko, dass diese Rechtsakte mit ihren fiir die Plattformen so
vorteilhaften Schutzrechten gedndert werden und so die Immunitat der
Plattformen eingeschrénkt oder aufgehoben werden kénnte.
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IM BLICKPUNKT:

Auswirkungen auf die Stadte

Die Auswirkungen von Kurzvermietungen auf den Wohnungsmarkt
sind deutlich spiirbar und gut belegt

as die Folgen von Kurzzeitvermietungen
fur die Stadte angeht, so stehen bei der
vorliegenden Studie die Auswirkungen

auf den Wohnungsmarkt und insbesondere auf die
Bezahlbarkeit von Wohnraum im Vordergrund.

Eine der Herausforderungen, vor denen Wohnung-
smarktforscher:innen in der Vergangenheit standen,
war der Mangel an Daten, denn aufer fur die einseitigen
Studien, die die Plattformen selbst in Auftrag gaben,
weigerten sich die Unternehmen Daten herauszugeben.

Daher begannen Forscher:innen, Uber das Auslesen
von Webseiten (,Web Scraping”) Daten direkt von

den Webseiten der Plattformen zu erfassen. Ab 2014
entstanden auf diese Weise Ressourcen wie Tom Slee,
Inside Airbnb und Airdna, auf denen Daten zu den
Plattformen unkompliziert bereitstehen und
heruntergeladen werden kénnen.

Dank der gewonnenen Daten gelang es Forscher:innen
und Stadten, die Auswirkungen auf den Wohnung-
smarkt und die drtliche Bevolkerung zu quantifizieren.

Die Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt lassen sich
mithilfe zweier gleichermafen anerkannter Methoden
messen:

1. Uber den Vergleich der Anzahl weggefallener
Wohneinheiten, durch die sich die Wohnkosten
infolge von Marktdynamiken um einen quantifizier-
baren Betrag erhohen;

2. Uber die Riickverfolgung von Mieten bzw. Wohnkosten
Uber einen bestimmten Zeitraum und den Vergleich
mit dem Aufkommen an Kurzvermietungen, wobei
eine Kontrolle sonstiger Variablen, wie Touristenat-
traktionen, Verkehr oder Gentrifizierungsprozesse
vorgenommen wird.

Die erste Methode ermdglicht den verallgemeinernden
Ruckschluss, dass die Wohnkosten dort steigen, wo
Wohnraum zugunsten von Kurzvermietungen wegfallt.

Wohnkosten steigen dort,
wo Wohnraum zugunsten von
Kurzvermietungen wegfallt.

Die zweite Methode ist demgegentber technisch
anspruchsvoller und erfordert mehr Daten,
insbesondere Verlaufsdaten.

Inzwischen liegen uns zahlreiche unabhéngige Unter-
suchungen vor, die mithilfe beider Methoden deutliche
Auswirkungen in Form von Wohnraumverlusten und
steigenden Wohnkosten nachweisen.

* Amsterdam: In einigen Vierteln wird jede 9. Wohnung
Uber Airbnb vermietet

e Paris: Wegfall von 15.000-25.000 Wohnungen aus
dem Wohnungsmarkt

¢ Prag: Wegfall von 15.000 Wohnungen

Speziell zu den Kosten von Wohnraum:

 Barcelona: Mietpreise stiegen infolge der Prasenz
von Airbnb um 7 %, Kaufpreise um 19 % (selbst nach
der Kontrolle von Gentrifizierungseffekten)

¢ New York

+ Wegfall von 15.000 Wohnungen aus dem
Wohnungsbestand

« infolge von Airbnb zahlten Mieter:innen in einem
Jahr zusétzlich 616 Mio. USD

Neben dem Verlust und der Verteuerung von
Wohnraum sind Kurzvermietungen nachweislich auch
an der direkten und indirekten Verdrangung von
Bewohner:innen beteiligt und erlauben es Gastgebern,
Sonderbestimmungen fir Sozialwohnungen,
Mietschutzregelungen und Fldchennutzungspléne

zu missachten.
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IM BLICKPUNKT:

Falle von Marktversagen

Wohnungsmarkt + Tourismusmarkt = Teilen des Zuhauses

( X )
ber die ,Wirtschaft des Teilens” (,Sharing

Economy®), das ,Teilen des Zuhauses” (,Home

Sharing”) und die Maglichkeit, ,ein freies
Zimmer zu vermieten, um etwas fUr die Miete oder die
Hypothek dazuzuverdienen” wurde bereits viel
geschrieben und versprochen.

Bedenkt man jedoch, dass im Falle der Kurzzeitvermi-
etung mit dem Wohnungsmarkt und dem
Tourismusmarkt zwei unterschiedliche Markte
zusammenspielen, wobei finanzielle Anreize zur

Umwandlung von Wohnimmobilien in Touristenunter-
kinfte bestehen, so liegt es auf der Hand, dass
Kurzzeitvermietungen kommerziell interessant sind. Die
sich bietenden Chancen werden von gewerblichen Ak-
teuren - auf Kosten des Angebots regularer Wohnun-
gen - ergriffen. Die Plattformen ihrerseits erhéhen

die Profitchancen fur die eine Seite genauso wie die
Kosten zulasten der Betroffenen auf der anderen Seite.

Unter Zugrundelegung offentlich zugénglicher Daten
haben wir die Airbnb-Vermietungstatigkeit fur eine

Stadt Geteiltes Zuhause Halbkommerziell Kommerziell

Ein einzelnes Zimmer oder eine Eine einzelne Wohnung, die Eine einzelne Wohnung, die linger als

einzelne Wohnung, die weniger als zwischen 30 und 90 Tagen/ 90 Tage/ Jahr vermietet wird oder

30 Tage/ Jahr vermietet wird Jahr vermietet wird mehrere Wohnungen oder Zimmer

Inserate Einkiinfte Inserate Einkiinfte Inserate Einkiinfte
Amsterdam 473 % 26,6 % 27,7 % 24,3 % 25,0 % 49,0 %
Barcelona 33,3 % 9.7 % 1,5 % 1,2 % 65,1 % 89,1 %
Berlin 58,5 % 20,7 % 8,6 % 54 % 329 % 73,8 %
New York 474 % 13,5 % 75 % 41 % 451 % 82,4 %
Paris 38,7 % 6,1 % 17,3 % 93 % 44,0 % 84,6 %
Prag 20,5 % 2,5 % 1.2 % 33 % 72,3 % 94,2 %
San Francisco 22,4 % 15,1 % 7.8 % 49 % 69,8 % 80,0 %
Wien 31,2 % 55 % 97 % 1.2 % 59,2 % 87,3 %

Abbildung 1: Geteiltes Zuhause vs.
Gewerbe. Gewerbliche Angebote
liberwiegen gegentiber den Angeboten
von Privatgastgebern, sowohl nach
Ubernachtungszahlen als auch nach
den erzielten Einkiinften.

Quelle: Inside Airbnb, Februar 2020.

Vergleich , geteiltes Zuhause*”
vs. kommerzielle Nutzung - Paris

r z
. . =1 Wehnung
kommerziell |

44 % der Inserate . 1 durchgehend vermietete Wohnung
85 % der Einkiinfte |
L =1 Zimmer
halbkommerziell
17 % der Inserate 1 . 1 haufig vermietete Wohnung
9% of Einkiinfte
«geteiltes Zuhause” I 1 gelegentlich vermietete Wohnung
39 % dler Inserate 1
6 b der Einkinfte | 1 Zimmer

Inserate Einklinfte
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Reihe von Stadten nach ihrer Nutzungsart unterteilt.
Mit Stand vom Februar 2020 (d. h. vor Ausbruch der
COVID-Pandemie) wurde Airbnb demnach in allen
Stadten tiberwiegend von gewerblichen Anbietern
genutzt, auf die bis zu 72 % der angebotenen
Unterkiinfte und 94 % der Einkinfte (in Prag)
zurlickgingen.

Das Teilen von privatem Wohnraum findet dabei
tatsachlich statt, doch mit einem durchschnittlichen
Anteil an den Einkinften aus Kurzzeitvermietungen
von 12,5 % ist der so generierte Umsatz in den
untersuchten Stédten relativ gering.

Die deutlich Uberwiegende Nutzung von Airbnb durch
kommerzielle Anbieter wurde von Forscher:innen fur
eine Reihe von Stadten - u. a. Barcelona, Berlin, Paris
und Warschau®, Madrid’, New York® sowie Toronto” -
nachgewiesen.

Selbst Airbnb gesteht gegentber seinen Investoren
ein, im Laufe der Zeit eine ,Zunahme sowohl der Zahl
als auch des Umsatzes gewerblicher Gastgeber auf
unserer Plattform” festgestellt zu haben. Konkrete
Zahlen zum Umfang der gewerblichen Nutzung der
Plattform oder zu den Risiken, die mit einer wirksamen
Regulierung verbunden waren, legt das Unternehmen
allerdings nicht vor.

Gleicht man den enormen Umfang der
kommerziellen Nutzung mit den wohnrechtlichen
Schutzbestimmungen der Stadte ab, nach denen
~Mitwohnangebote” zuléssig sind, eine kommerzielle
Nutzung hingegen nicht, so liegt der Schluss nahe,
dass die Mehrzahl der Kurzzeitvermietungen illegal
stattfindet. Bei Zugrundelegung der Umsatze besteht
diesbeziiglich so gut wie kein Zweifel.

Vergleich , geteiltes Zuhause*”
vs. kommerzielle Nutzung - Barcelona

) | . = 1 Wohnung
kommerziell :
65 % der Inserate < . 1 durchgehend vermietete Wohnung
89 % der Einklnfte
| . >1 Zimmer

halbkommerziell
2 9% der Inserate . 1 haufig vermietete Wohnung
1 % of Einkiinfte

Jgeteiltes Zuhause” 1 gelegentlich vermietete Wohnung

3 9 der Inserate {
10 % der Einkiinfte 1 Zimmer

Inserate Einkiinfte

Stédte wie Paris - deren Behorden den Anteil
rechtswidriger Airbnb-Angebote auf 60 % schatzen -
oder New York, wo 85 % der aktiven Inserate
vermutlich rechtswidrig sind, teilen diese Einschatzung.

Das erhebliche Ausmaf} der kommerziellen und
rechtswidrigen Nutzung der Plattformen rechtfertigt
die anhaltenden Bemuthungen der Stadte um die
Einfuhrung und Durchsetzung von Regulierungen
und sollte die Verfechter von Selbst- und Deregulier
ungslésungen und die Verteidiger der Plattformen
nachdenklich stimmen.

Deutlich wird Uberdies, dass hinter dem Kampf der
Plattformunternehmen gegen eine Regulierung ihrer
Tatigkeiten ausschliefilich finanzielle Interessen
stehen.
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Wer sanktionieren will,

muss suchen

Die Plattformen erschweren bewusst die Suche nach Gastgebern,
die gegen ortliche Vorschriften verstofen

Gastgewerbes, so auch Familienpensionen, auf

inner- und auferhalb der Gemeinden aufgestellte
Werbeschilder, Inserate bei ortsanséssigen
Immobilienagenturen, auf die von &rtlichen, regionalen
oder nationalen Tourismusagenturen geflhrten
Beherbergungsverzeichnisse oder auch auf Inserate
in populéren Reisefthrern.

I n der Vergangenheit setzten Anbieter des

Fur die Behorden vor Ort war es unter diesen
Umstanden einfach, festzustellen, ob der Ort, an

dem ein Gewerbe ausgelbt wurde, den geltenden
Flachennutzungsplénen entsprach und ob samtliche
Vorschriften im Blick auf Genehmigungen, Zulassungen
oder sonstige Anforderungen befolgt wurden.

Mit dem Aufkommen der Kurzzeit-Vermietungsplatt-
formen wurden anonyme Online-Inserate, die lediglich
einen ungefdhren Standort der Unterkunft und einen
nicht verifizierten Vornamen des Gastgebers nennen,
zum einzigen ,Schaufenster” der Kurzzeit-Unterkinfte.

Die Anonymitat von Online-Inseraten macht es den
ortlichen Behorden aufderordentlich schwer, die im
Hinblick auf Flachennutzung, Bebauungsplanung,
Fremdenverkehr und den Wohnungsmarkt geltenden
ortlichen Bestimmungen durchzusetzen.

Erschwerend kommt hinzu, dass die exponentiell
angestiegene Nachfrage nach geeignetem Wohnraum
fur Kurzzeitvermietungen dazu fthrt, dass bereits
Neubauten zu Hunderten oder Tausenden auf den
Markt fur kurzfristige Vermietungen gelangen. Zudem
werden potenzielle Gastgeber und Immobilieninves-
toren offensiv umworben und bei einem Grofiteil der
UnterkUnfte wird nicht geprift, ob eine derartige
Nutzung zuldssig ist bzw. die Geschaftstatigkeit wird
gegenUber der Stadt nicht gemeldet.

Selbst fur Stadte, die sich bereits seit Jahren darum
bemuhen, den von Kurzzeitvermietungen ausgehenden
Schaden zu begrenzen, gestaltet sich die Durchsetzung

geltender Vorschriften nach wie vor als auferst
schwierig, da die Stadte die Urheber rechtswidriger
Inserate nicht nachverfolgen kénnen.

In Paris weisen 60 % der Airbnb-Angebote™ die seit
2017 vorgeschriebene Meldenummer nicht aus;

in Berlin ist dies bei 80 % der Angebote der Fall®®,
wobei eine Meldenummer hier seit August 2018
zwingend vorgeschrieben ist. In New York werden
bis zu 85 % der aktiven Airbnb-Inserate illegal
vermietet.

Wéren die Stadte besser gerUstet, ihre fur kurzfristige
Vermietungen geltenden Regelungen wirksam
durchzusetzen, missten diese nicht konformen
Unterkinfte mit hoher Wahrscheinlichkeit geschlossen
werden. Den Plattformbetreibern gingen somit
EinkUnfte verloren. Seitens der Plattformunternehmen
bestehen deshalb Eigeninteressen und Anreize, die
|dentitat ihrer Gastgeber bzw. die Standorte
rechtswidrig vermieteter Wohneinheiten auch in
Zukunft zu verschleiern. Und da die erzielten Einkinfte
Uberwiegend aus rechtswidrigen Geschaften stammen,
kann man durchaus zu dem Schluss gelangen, dass
das Geschaftsmodell von Airbnb und den Gbrigen
Kurzzeit-Vermietungsplattformen auf der
Abschirmung rechtswidriger Angebote aufbaut.

Die Undurchsichtigkeit der Plattformen was
Standortangaben und die persénlichen Daten der
Gastgeber angeht, macht die Durchsetzung geltender
Bestimmungen auferordentlich schwierig. Dabei sind
die bestehenden Transparenzdefizite alles andere als
ein unbeabsichtigter Nebeneffekt. Vielmehr wurden sie
bei der Einrichtung der digitalen Marktplatze bewusst
geplant, ausgestaltet und fest integriert.

So wird bei Airbnb der genaue Standort einer
Unterkunft zurtckgehalten bis die Buchung
abgeschlossen ist und lediglich gegentber neuen
Gésten bekanntgegeben. In der Praxis bedeutet dies,
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dass der Standort einer Unterkunft, wie er auf einer
Karte eingetragen ist oder aus den ausgelesenen Daten
des Inserats hervorgeht, zwischen O und 150 Metern
von der tatsachlichen Adresse entfernt sein kann.

UnterkUnfte, die von dem gleichen Gastgeber und in ein
und demselben Geb&dude angeboten werden, werden
von Airbnb individuell anonymisiert und werden auf
der Karte ,verstreut” angezeigt -mdglicherweise

selbst dann, wenn das gesamte Geb&ude in ein nicht
gemeldetes De-facto-Hotel umgewandelt wurde.

Dabei ist die vorgeblich dem Schutz der privaten
Daten der Gastgeber dienende Anonymisierung des
Standorts einer Unterkunft ein Widerspruch in sich,
wenn man bedenkt, dass Kurzzeitunterkunfte doch
,Offentlich” angeboten werden.

Durch die Anderungen, die Airbnb im Laufe der Zeit
an seiner Plattform vorgenommen hat, wurden die
Adressangaben noch stérker anonymisiert und die
Durchsetzung der geltenden Bestimmungen
infolgedessen weiter erschwert.

2015 war der Straffenname noch aus den &ffentlich
zuganglichen Daten samtlicher Airbnb-Inserate zu
entnehmen. Zahlreiche Stadte, wie z. B. New York, San
Francisco und Paris, griffen so auf die angegebenen
Straflennamen zurick, wenn sie die Einhaltung der fir
den Wohnungsmarkt geltenden Vorschriften prften.

Gegen Ende des Jahres 2017 entfernte Airbnb
schlieflich den Straflennamen aus den 6ffentlich
abrufbaren Angaben der Inserate. Da diese Information
fur potenzielle Gaste wichtig sein dirfte, kann dies nur
bedeuten, dass Airbnb den Straflennamen einzig mit
der Absicht entfernt hat, rechtswidrige Téatigkeiten
auf seiner Plattform zu vertuschen und Bemiihungen
um die Durchsetzung geltender Vorschriften zu
behindern.

Eine weitere Mafinahme, bei der es Airbnb um die
Umgehung von Kontrollen ging, war die Reduzierung
der angezeigten Suchergebnisse von 1.000 auf 300
Inserate. Bis dahin hatten Suchanfragen auf Airbnb bis

zu 1.000 Treffer geliefert. Doch als Journalist:innen
und Aufsichtsbehdrden die Suchergebnisse
zunehmend nutzen, um die Einhaltung von Vorschriften
zu Uberprifen und die Auswirkungen der Plattformen
zu untersuchen, wurde die Zahl der Suchergebnisse
im Jahr 2015 auf 300 reduziert. Hierdurch wurde die
manuelle Erhebung des in einer Stadt vorhandenen
Airbnb-Angebots erheblich erschwert.

Ebenso entfernte Airbnb wiederholt
Genehmigungsnummern aus Inseraten. Dies erfolgte,
obwonhl die Veréffentlichung dieser Nummer in den
betreffenden Stadten zwingend vorgeschrieben war,
da sie den Stadten den Abgleich einer Anzeige mit den
gemeldeten Daten erlaubt, u. a. den persénlichen Daten
des Gastgebers und dem genauen Standort.

So sah die Verordnung der Stadt San Francisco

vor, dass die stadtische Genehmigungsnummer fir
Kurzzeitvermietungen in jeder Angebotsbewerbung
zwingend anzugeben war. Urspringlich zeigte Airbnb
dieses Feld auf der Seite jeder Unterkunft gut sichtbar
an. Als Aktivist:innen die Funktion jedoch nutzten, um
auf die niedrigen Einhaltungsraten (von weniger als 20
%) aufmerksam zu machen, entfernte Airbnb das Feld
ab 2016 aus den Inseraten.”

Als die Stadt New Orleans 2018'¢ ankindigte, die
Vergabe neuer Zulassungen in einigen Teilen der Stadt
neun Monate lang auszusetzen, réchte sich Airbnb,
indem es die gesetzlich vorgeschriebenen und bis
dahin angezeigten Meldenummern aus den Inseraten
entfernte.

Trotz dieser Obstruktionsbemiihungen seitens der
Plattformenunternehmen arbeiten die Stadte weiter
daran, die Anbieter von Kurzzeitvermietungen zu
identifizieren und die Regulierung der ortlichen
Wohnungsméarkte zu stérken. Hierzu setzen sie
insbesondere auf die Einfihrung von Meldepflicht-
Systemen, die Offenlegung von Daten durch die
Gastgeber und/oder die Plattformen und die rechtliche
Vorgabe an die Plattformunternehmen, nur gemeldete
Unterkunfte auf den Plattformen zu bewerben.
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Offline illegal = online legal?

Sollten Kurzzeit-Vermietungsplattformen die rechtliche Verantwortung

fiir rechtswidrige Angebote auf ihren Webseiten tragen?

olange die Plattformen nicht in die

Verantwortung genommen werden, ist es fir

die Stadte nahezu unmdglich, ihre Vorschriften
fur den Wohnungsmarkt wirksam durchzusetzen. Wie
bereits gezeigt wurde, fUhrt die schwierige Ermittlung
von Anbietern und Standorten gelisteter Unterkinfte
zu einem Anteil rechtswidriger ,Plattform-Inhalte” von
bis zu 85 %.

Trotz dessen behaupten die Plattformunternehmen,
fur die Uberwachung ihrer Webseiten nicht
verantwortlich zu sein und begriinden dies mit
Datenschutzbestimmungen. Und indem sie ihre
Anzeigen zu ,Meinungsauferungen” umdeklarieren
nutzen sie Schutz bietende Gesetze, wie die
E-Commerce-Richtlinie in der EU oder den
Communications Decency Act in den USA, die
Online-Netzwerke férdern und schitzen sollen.

In der Praxis bedeutet das, dass die Plattformen

e anfUhren, nur Gastgeber sollten die Verantwortung
fUr rechtswidrige Inserate tragen

e sich weigern, detaillierte Daten Uber Gastgeber,
Standorte und Buchungsdaten offenzulegen

e Angebote zulassen, die gegen drtliche Bestimmungen
verstofien

e Aufforderungen zur Entfernung nachgewiesenermafien
rechtswidriger Inserate ignorieren

Die Plattformunternehmen argumentieren, dass

sie - angesichts der Komplexitét und Vielfalt der
Wohnungsmarktbestimmungen wie sie in den Hundert-
tausenden Stadten und Kommunen gelten, in denen
die Plattformen vertreten sind - nicht verpflichtet sein
sollten, die Konformitat ihrer Inserate sicherzustellen.

Allerdings gelten in einigen Stadten auch sehr einfache
Bestimmungen. So etwa in Berlin zwischen Mai 2016
und August 2018 oder in Santa Monica seit Juni 2015%,
als beide Stadte samtliche Kurzzeitvermietungen in
Abwesenheit des Wohnungsinhabers schlicht und
einfach untersagten.

Solche ,unbetreuten” d. h. auferhalb des vom
Gastgeber bewohnten Zuhauses angebotenen
Kurzzeitvermietungen sind das genaue Gegenteil des
Teilens des Zuhauses und genau die Vermietungsart,
die Wohngegenden am ehesten schadet. Da diese
UnterkUnfte mit grofer Wahrscheinlichkeit unbewohnt
sind, geht dem regularen Mietmarkt eine weitere
Wohneinheit verloren, Familien werden verdrangt und
die Wohnkosten steigen. Dieses Argument fihrten die
beiden St&dte an, als sie ihre Verbote in Kraft setzten.

Airbnb und die anderen Plattformunternehmen
weigerten sich, die entsprechenden Bestimmungen
einzuhalten, vercffentlichten weiterhin Inserate fur
ganze Wohnungen und reagierten nicht auf die Auf-
forderungen der Stadte, Inserate, die eindeutig gegen
ortliche Bestimmungen verstiefien, zu entfernen.”

Die Plattformunternehmen behaupten, eine
Uberwachung ihrer Inserate kame einem Angriff auf
die Meinungsfreiheit gleich.?® Dabei bedienen sie sich
der Argumente, die E-Mail-Dienste oder Social-Media-
Plattformen zu Recht anfihren kénnten, wenn
Regierungsstellen sie auffordern, versendete E-Mails
zu kontrollieren oder E-Mails, Beitrage auf sozialen
Medien oder private Mitteilungen zu zensieren.

Ob der Gastgeber unter dem gleichen Dach wie
seine Gaste wohnt oder nicht, fragt Airbnb als
zweiten Punkt ab, wenn ein Gastgeber sich neu
registriert. Es handelt sich um ein wesentliches
Merkmal der Dienstleistung, die das Unternehmen
vermittelt und damit um den Kern seines
Geschaftsmodells. Um zu entscheiden, ob ein Angebot
rechtswidrig ist, mUssten lediglich die Angaben in den
Inseraten abgerufen werden - auf genau dieselbe
Weise, wie potenzielle G&ste nach einer ganzen
Wohnung oder einem Privatzimmer suchen kénnen.
In solchen Fillen vertdffentlichen die Plattformen
wissentlich rechtswidrige Angebote. Eine andere
Interpretation ist nicht moglich.
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Weitere St&dte, die bereits zu Verboten von
Kurzzeitvermietungen griffen, sind u. a. die Stadt
New York (Inserate fur komplette Wohnungen seit
2010) und Barcelona (Inserate fur Privatzimmer
zwischen 2010 und 2020). Trotzdem zeigen
Plattformen wie Airbnb hier Tausende Inserate
fur Wohnungen bzw. Privatzimmer an.

To get started, tell us more about your place

Teile deine
Begeisterung fur
Gastfreundschaft -
werde Gastgeber

Berlin, Deutschland

[ Gesamte Unterkunft ~

Gesamte Unterkunft

Gaéste haben die ganze Unterkunft fur sich-es
gibt einen privaten Eingang und keine
gemeinsam genutzten Riume. Ein
Schlafzimmer, ein Badezimmer und eine Kiche
sind in der Regel inbegriffen

v

Privatzimmer
Gaste haben ifr eigenes Schlafzimmer, Weitere
Bereiche teilen sie sich eventuell mit anderen.

Gemeinsames Zimmer

Gaste Ubernachten in einem Schiaf- oder
Gemeinschaftszimmer, das sie sich gegebenenfalls
mit andleren teilen,

Abbildung 2. Ob ein Objekt als Mitwohngelegenheit
(,Privatzimmer”) oder durch abwesende Gastgeber (,ganze
Wohnung“) vermietet wird, ist die zweite Frage, die neuen
Gastgebern bei der Registrierung auf Airbnb gestellt wird.

Wo komplexere Bestimmungen gelten, wie z. B.

« eine Uberpriifung, ob die Gastgeber Hauptbewohner
einer Unterkunft sind

e die Sicherstellung, dass die Gastgeber rechtlich
befugt sind, die Unterkunft zu vermieten, und dass
dies keine Verletzung ihres Mietvertrages, Immobil-
ieneigentums, ihrer Versicherung, der Hausordnung,
Gesetze zum sozialen Wohnungsbau, Obergrenzen
fir Genehmigungen oder Nutzungspléne darstellt

e jahrliche, ggf. plattformibergreifende Obergrenzen

Reagieren die Stadte auf die Bedenken und Gegeben-
heiten bezUglich der Rechtmafigkeit von Vermietungen
zumeist, indem sie ein Melde- oder Genehmigungssys-
tem einfihren. Hierdurch féllt die Beweislast bei der
Prufung der einzelnen Kurzzeitvermietungen auf die
jeweilige Stadt zurtck.

Um zu Uberprifen, ob eine Kurzzeitvermietung
rechtskonform ist oder nicht, missen die
Plattformbetreiber dann nichts weiter tun, als eine

Genehmigungsnummer abzufragen, und dies verlangen

die Stadte in ihren Bestimmungen auch in aller Regel.

Die Plattformen haben auf diese neue regulatorische
Anforderung reagiert und beim Registrierungsprozess
fur neue Gastgeber ein Feld fur die Meldenummer
hinzugefigt.

Das Meldesystem ist eine praktikable Ldsung, die die
Plattformen nicht zwingt, die komplexen Gesetze jedes
einzelnen Marktes zu verstehen und zu Uberprufen.
Dennoch lassen die Plattformen weiterhin die Anzeige
nicht gemeldeter Angebote auf ihren Webseiten zu.
Auf Aufforderung der Stadte weigern sie sich, die
entsprechenden Inserate zu entfernen, selbst wenn
ein Feld fur die Meldenummer vorhanden ist.

In Berlin beispielsweise wurde mittlerweile ein solches
Genehmigungssystem eingefihrt; dennoch weisen 80
% der Airbnb-Inserate die vorgeschriebene Genehmi-
gungsnummer nicht aus?’. In Paris liegt der Anteil der
rechtswidrigen Inserate bei 60 %.2? Und bevor San
Francisco Bestimmungen einflhrte, nach denen die
Plattformen rechtlich daftr verantwortlich sind, dass
nur ordnungsgemaf gemeldete Unterkinfte beworben
werden, verflgten 80 % der Inserate nicht Uber die
erforderliche Genehmigung??.

Dass Unterkiinfte ohne die obligatorische
Meldenummer angezeigt werden, ist ein weiteres
Beispiel fur die wissentliche und offenkundige
Bewerbung illegaler Dienstleistungen durch die
Plattformen, wobei der Anteil rechtswidriger
Inserate oft 80 % und mehr erreicht.

Der Umfang solcher Angebote und die systematische
Nichteinhaltung von Bestimmungen durch Gastgeber
wie Plattformbetreiber ist frappierend und nach Ansicht
vieler Beobachter kriminell.

Der hohe Anteil rechtswidriger Eintrdage auf den
Plattformen, die daraus entstehenden Folgen fir den
Wohnungsmarkt und das Ablehnen jeder Verantwor-
tung seitens der Plattformbetreiber rechtfertigen den
hinsichtlich der Kurzzeit-Vermietungsplattformen
bestehenden Regulierungsbedarf.

Die Plattformunternehmen weigern sich seit jeher,
ihre Webseiten zu kontrollieren und missen rechtlich
in die Verantwortung genommen werden.
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Wir sehen uns vor Gericht!

Die Plattformen setzen auf die Gerichte, um die Regulierung der

Wohnungsmarkte zu verhindern

er Kampf um unsere Stadte und den
Wohnraum fir ihre Biirger:innen hat sich
von den Strafien und Rathdusern in die

Gerichtssale verlagert. Zuweilen bis in die Gerichte
eines abgelegenen Landes.

Mit der zunehmenden Umfunktionierung von
Wohneinheiten in Touristenunterkinfte und der
Missachtung bestehender Wohnungsmarktbestimmun-
gen durch Gastgeber wie Plattformbetreiber setzte auf
zunehmend strengere, ausgefeiltere und wirksamere
Regelungen. Dies geschah in der Hoffnung, den durch
Kurzzeitvermietungen angerichteten Schaden
zumindest zu begrenzen. Die Gerichte spielen bei
diesen K&mpfen eine zentrale Rolle als Mittler -

und bisweilen als Bremsklotz.

Um sich einer Regulierung zu entziehen, setzen
die Plattformunternehmen auf eine breite Palette
juristischer Strategien:

* Weigerung Rechtsvorschriften zu befolgen

¢ Anfechtung geltender Bestimmungen vor Gericht

¢ Androhung von Klagen

e Finanzierung von Gerichtsverfahren der Gastgeber
 Berufung auf das Herkunftsland

e | obbyarbeit fiir Rechtsakte, die Schutz vor ortlichen
Bestimmungen bieten

Weigerung Rechtsvorschriften zu befolgen

Auf den ersten Blick wirde man dieses Vorgehen
wohl nicht als juristische Strategie werten. Diese
Einstufung macht trotzdem Sinn, denn solange die
Plattformen sich weigern, geltende Vorschriften zu
befolgen, erzielen sie weiterhin Einkinfte aus
rechtswidrig vermieteten Unterkinften. Dies wiederum
zwingt die Stadte, entweder zu Sanktionen zu greifen
oder sich an die Gerichte zu wenden, damit die
stattfindende Beihilfe zu rechtswidrigen Geschaften
durch rechtskraftige Entscheidungen unterbinden.
Beide Vorgehensweisen werden von den Plattfor-
munternehmen vor Gericht meist vehement bekampft.

Nachdem Airbnb sich im Februar 2019 geweigert
hatte, nicht gemeldete Unterkinfte in Paris von
seiner Plattform zu entfernen, leitete die Stadt ein
Bufgeldverfahren ein. Wegen 1.010 nicht gemeldeter
UnterkUnfte, die die Stadt auf der Plattform gefunden
hatte, forderte sie auf diesem Wege ein Bufigeld in
Hohe von 12,5 Millionen EUR ein.

In dem beschriebenen Fall unternahm eine Stadt
enorme Anstrengungen, um rechtswidrige Angebote
,manuell”, d. h. Inserat fur Inserat, zu ermitteln. Eine
aufwandige Vorgehensweise, die es nicht gebraucht
hatte, wirden sich die Plattformen auf simple digitale
Losungen einlassen, um nicht genehmigte Angebote
zu entfernen. Doch selbst in dem genannten Fall
gelang es Airbnb, Zeit zu gewinnen und seine
Position zu behaupten.

In seiner Verteidigung verwies Airbnb darauf, dass
das im November 2018 verabschiedete franzésische
ELAN-Gesetz, das die Moglichkeit fur entsprechende
Bufigelder erst geschaffen hatte, gegentber der
Européischen Kommission hétte angezeigt werden
mUssen. Da dies nicht geschehen war, sei das Gesetz
nicht vollstreckbar. Zudem sei das Gesetz, so das
Unternehmen, nicht mit der E-Commerce-Richtlinie
vereinbar, da es die Freiheit zur Erbringung von
Dienstleistungen missachte und den Betreibern
digitaler Plattformen eine ,allgemeine
Uberwachungspflicht auferlege, die Artikel 15

der E-Commerce-Richtlinie jedoch ausdrtcklich
ausschliefit.

Die von Airbnb vorgebrachten Argumente sind leider
nicht ganz von der Hand zu weisen. Die E-Commerce-
Richtlinie zielte darauf ab, ein giinstiges
regulatorisches Umfeld fur die Plattformen zu
schaffen. Den verbleibenden Spielraum der Behorden,
Regelungen im offentlichen Interesse zu erlassen und
durchzusetzen, verdrangte sie demgegeniber in den
Hintergrund.

Die Beilegung des Falls steht noch aus und nach
Schatzungen der Stadt Paris werden mittlerweile
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Airbnb Legal Challenges Ramp Up
More than half of Airbnb's lawsuits and appeal cases have been filed since 2018

@ Regulation ( Property damage ~ Personalinjury ~ Other (O Airbnb initiated
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Quelle: Bericht von Bloomberg-News-Mitarbeitern, Bloomberg Law.

,etwa 15.000 bis 25.000 Wohneinheiten ganzjéhrig
vermietet und gehen dem reguldaren Mietwohnmarkt
verloren®. AufBerdem verflgen ,Uber 60 % der
Inserate auf Airbnb nicht Uber die vorgeschriebene
Meldenummer” und sind nach geltenden
Bestimmungen somit rechtswidrig.

Anfechtung geltender Bestimmungen vor Gericht

Wo offentliche Stellen Rechtsvorschriften zur
Einschrankung von Kurzzeitvermietungen erlassen,
werden diese von den Plattformen angefochten -
bisweilen schon am Tag, an dem die Vorschriften
in Kraft treten.

In den USA klagte Airbnb gegen die von Santa Monica®,
San Francisco® und New York? erlassenen
Bestimmungen. Alle Gerichtsverfahren wurden
beigelegt, ohne dass Anderungen an den
Bestimmungen vorgenommen werden mussten.

Die Stadte konnten die Auseinandersetzungen zwar
fur sich entscheiden, doch ihr Aufwand war erheblich.
Weiterhin mussten die Bestimmungen bzw. ihre
Vollstreckung ausgesetzt werden, solange die Falle
nicht entschieden waren. Die Plattformunternehmen
hingegen konnten in dieser Zeit weiter Profit aus den
Geschaften ziehen, die mithilfe der Bestimmungen
unterbunden werden sollten.

Androhung von Klagen

Mit der hohen Klagebereitschaft von Airbnb hat sich
auch Bloomberg News?" befasst; dort stellte man

fest, dass Airbnb seit seiner Grindung im Jahr 2008
,mindestens elf Klagen gegen die Regierungsbehorden
amerikanischer Stadte oder Bundesstaaten eingereicht

o o ?':o'o'o.' f‘.

Regulatory Battles Drag
When Airbnb faces legal battles over regulation, it often takes years to solve
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und mindestens dreimal Einspruch gegen abschléagige
Entscheidungen eingelegt” hat, wobei ,die Halfte dieser
rechtlichen Schritte in den letzten beiden Jahren”
erfolgte. Weiter stellte man dort fest, dass das
Unternehmen ,auf eine Armee von 120 fest
angestellten Rechtsanwalten und einen Haushalt

fur Rechtskosten zurtckgreifen kann, der 2018

rund 60 Millionen USD umfasste”.

Unabhéngig davon, ob die Anfechtungsklagen der
Plattformen Bestand haben, schrecken die Stadte oder
ihre Rechtsanwalte angesichts der zu erwartenden
Rechtsstreitigkeiten moglicherweise davor zurtck,
neue Regelungen zu erlassen.

Selbst dem Gouverneur des Staates New York drohte
Airbnb in einem offenen Brief.?®

»Da dieser widerrechtliche Gesetzentwurf unserer
Gemeinschaft ernsthaften Schaden zufiigen wiirde,
mdchten wir aus Respekt dem Verfahren gegeniiber
und als Beitrag zu Ihren Uberlegungen den Staat New
York formell in Kenntnis setzen, dass Airbnb sich
fiir den Fall, dass dieses Gesetz verabschiedet wird,
gezwungen sieht, sofort Klage gegen den Staat New
York zu erheben und bei Gericht zu beantragen, dass
das Gesetz als unwirksam und nicht durchfiihrbar
erkldirt wird und Airbnb alle gegebenenfalls
anfallenden Schadensersatzbetrige und Gebiihren
zuerkannt werden.”

Es verwundert nicht, wenn kleinere Stadte, die
nicht Uber das rechtliche Instrumentarium einer
Grofdstadt oder eines Bundesstaates verfiigen,
sich vergleichsweise zurlckhaltend zeigen.

Wie die vorliegende Studie zeigt, wurden zahlreiche
Klagen der Vermietungsplattformen abgewiesen. Es
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liegt somit nahe, von einem Missbrauch des Rechtswegs
zu sprechen.

Stadte wie Barcelona, Paris und Wien, die fur diese
Studie befragt wurden, gaben laufende Verfahren
als Grunde an, weshalb sie zuletzt keine neuen
Regelungen oder weitergehenden
Durchsetzungsmafinahmen ergriffen.

Berufung auf das Herkunftsland

In Europa macht sich Airbnb das Herkunftslandprinzip
der EU zu Nutze. So werden europdische Stadte, wenn
sie ihr Recht geltend machen wollen, Bufigelder gegen
die Plattformen zu verhangen, die Herausgabe von
Daten einzufordern, oder um Angriffe auf die
Regulierungen ihrer eigenen Stadt abzuwehren,
gezwungen, sich an die Gerichte Irlands zu wenden,
den Sitz zahlreicher Softwareplattformen.

Vertreter der Stadt Berlin sagten uns, dass es ihnen
nach der vor Ort geltenden Gesetzgebung erlaubt ist,
die Plattformen zur Vorlage der Namen und Adressen
der Gastgeber aufzufordern. Bei Airbnb gibt man
dagegen an, ausschlieflich den Datenschutzregelungen
Irlands zu unterliegen. Die Stadt Wien berichtete, dass
Uber ihre Bemuhungen, den so bedeutenden sozialen
Wohnungsbau der Stadt zu schutzen, vor irischen
Gerichten und nach irischem Recht entschieden
werde. Als Deutschland, Frankreich, Stdkorea und
Island die Steuerunterlagen der in ihren L&ndern
tatigen Gastgeber einforderten, mussten diese Anliegen
vor den obersten Gerichtshof der Republik Irland®
gebracht werden - ein Verfahren, das sich tber
mehrere Jahre hinzog.®

Weiter von Irland weggelegene europdische Stadte
weisen zudem darauf hin, dass die gegenwartige
Rechtsordnung Irlands - im Gegensatz zu den
Gerichtsbarkeiten auf dem européischen Festland,
deren Verfahren untereinander viele Ahnlichkeiten

aufweisen und mit denen die sie vertretenden
Rechtsanwaélte wiederum vertraut sind, — dem
englischen Fallrecht nachgebildet ist, in dem sie
sich nur mit Mhe zurechtfinden.

Im Zusammenhang mit Kurzzeitvermietungen ist das
Herkunftslandprinzip wenig einleuchtend. Die mit den
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt
einhergehenden Probleme betreffen oft nur einzelne
Stadte und erfordern entsprechend zugeschnittene
Losungen. Die Stadte Europas der irischen
Rechtsprechung zu Uberlassen, ist offenbar ein
Missverstandnis der Rechtsetzung. Und in der Tat gab
es, als das Herkunftslandprinzip im Juni 2000 zur
Grundlage der Plattformregulierung der Europaischen
Union erhoben wurde, nichts, was der heutigen
Plattformwirtschaft fir Kurzzeitvermietungen auch
nur anndhernd gleichkam.

Lobbyarbeit fiir Rechtsakte, die Schutz vor
ortlichen Bestimmungen bieten

In der EU werden in Auseinandersetzungen vor
Gerichten der kommunalen, regionalen und nationalen
Ebene als auch vor dem Europaischen Gerichtshof
zunehmend Rechtsakte angeflhrt, die Schutzrechte
vorsehen, sowie Konzepte, die die Européische
Kommission im Europdischen Binnenmarkt, der
E-Commerce-Richtlinie und der
Dienstleistungsrichtlinie verankert hat.

Wahrend sich die Vermietungsplattformen diese
Argumente zunutze machen, betreiben sie gleichzeitig
Lobbyarbeit gegentber jenen Mitgliedern des
Européischen Parlaments (MdEP), EU-Kommissaren
und Ausschissen, die fur die Auslegung und
Uberarbeitung dieser Regelwerke zustandig sind.

Dieses Thema wird in ,Die EU - ein sicherer Hafen fur
Vermietungsplattformen” eingehender behandelt.
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Wenn wir Daten haben, lasst uns
die Daten anschauen. Wenn wir
blofd Meinungen haben, nehmen

wir meine?!

Die Plattformen behiiten ihre Daten, um ihre wahre Gestalt und
die Konsequenzen ihrer Geschifte fiir den Wohnungsmarkt zu
verbergen und die Durchsetzung geltender Regeln zu verhindern.

m Daten ging es bereits in einigen der frihesten
U Gefechte, die die Stadte mit den Plattformen

fuhrten. Diese Auseinandersetzungen sind
noch immer nicht ausgefochten.

Folgende Kernpunkte gingen aus den erlangten
Daten Uber Kurzzeitvermietungen bislang hervor:

¢ In den meisten Stadten werden statt
»Uberschissiger” Zimmer Uberwiegend ganze
Wohnungen angeboten In Paris® bieten 86 %
der Airbnb-Inserate ganze Wohnungen an

Viele ,Gastgeber” inserieren mehrere Unterkiinfte
In Barcelona® gehtren 76 % der angebotenen
Wohnungen und 50 % der Privatzimmer zu Portfolios
aus mehreren Wohneinheiten oder Zimmern

Kommerzielle Angebote iiberwiegen nach Anzahl
und Einkiinften gegeniiber ,Mitwohnangeboten”
In Barcelona gehen 65 % der Inserate und 89 % der
EinkUnfte auf gewerbsmafige Anbieter zurtck und
nicht auf privat geteilten Wohnraum

Die Prasenz von Airbnb in einem Viertel tragt zu
Mietsteigerungen bei In Barcelona stiegen die
Mietpreise in einigen Stadtvierteln um 7 % und
Kaufpreise um 19 %, auch nach einer Bereinigung
um andere Faktoren, wie z. B. Gentrifizierung®

Die Einhaltungsrate in Stadten mit verpflichtenden
Melde- oder Genehmigungssystemen liegt teil-
weise bei nur 20 % In Paris verfligen 60 %% der
Airbnb-Inserate nicht Uber die seit 2017% zwingend
vorgeschriebene Meldenummer; in Berlin, wo eine
Meldenummer seit August 2018 vorgeschrieben ist,
trifft dies auf 80 % der Airbnb-Inserate zu.

Die Plattformunternehmen streiten all diese Fakten
vehement ab, widerlegen sie aber nie mit
Alternativdaten oder stichhaltigen Analysen.

Macht man sich klar, welches Potenzial Daten haben,
so verwundert es nicht, dass die Plattformen ihre
Daten wohl behiten.

Mehrere Stadte berichteten uns®, dass sie zur
Ausarbeitung zweckméfiger Mafinahmen und der
Durchsetzung bestehender Regelungen auf
detaillierte Daten Uber Kurzzeitvermietungen bis hin
zur Adressebene angewiesen sind. Den fehlenden
Zugriff auf Daten nennen sie bis heute als
Haupthindernis, das ihnen dabei im Wege steht, ihren
Wohnraum vor Kurzzeitvermietungen zu schitzen.

Von einigen wenigen Ausnahmen abgesehen geben
die Plattformen grundsétzlich keine detaillierten
Daten an die Stddte heraus, um sie bei der
Durchsetzung ihrer Wohnungsmarktbestimmungen
zu unterstiitzen. Dies tun sie erst, wenn sie aufgrund
von gerichtlichen Verfligungen oder gesetzlichen
Bestimmungen zur Datenherausgabe rechtlich
gezwungen werden.

Von einigen wenigen Ausnahmen
abgesehen geben die Plattformen
grundsatzlich keine detaillierten
Daten an die Stadte heraus, um
sie bei der Durchsetzung ihrer
Wohnungsmarktbestimmungen
zu unterstitzen.
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Die wichtigste Ausnahme sind Daten, die - entweder
aufgrund von Vorschriften oder nach Vereinbarungen

- an die Steuerbehorden Ubermittelt werden. In den
meisten Landern ist es den Steuerbehérden jedoch
nicht erlaubt, Daten an andere staatliche Stellen , wie
z. B. Wohnungsbauministerien oder Stadtverwaltungen,
weiterzugeben.

Der einzige diesbezlgliche Ausreifer ist die Stadt
Barcelona, die im August 2018 eine gemeinsame
Absichtserklarung mit Airbnb Uber die monatliche
Bereitstellung detaillierter Plattformdaten
unterzeichnete, nachdem sie entsprechende
Vereinbarungen zuvor bereits mit anderen Plattformen
getroffen hatte. Ein Grund fUr die
Kompromissbereitschaft gegenlber der Stadt war
moglicherweise die besondere Aufmerksamkeit, die
dem Kampf gegen den Tourismus in Barcelona
geschenkt wird. Besonderes Aufsehen erregten hierbei
die Proteste gegen Airbnb, bei denen ein Airbnb-Objekt
von ortlichen Aktivist:innen besetzt wurde.

Ironischerweise berichtet Barcelona - die einzige
Stadt, der freiwillig detaillierte Daten bereitgestellt
werden -, dass in 60-70 % der Daten Adressangaben
fehlen oder unzutreffend sind. Zur Durchsetzung ihrer
Bestimmungen setzt die Stadt deshalb auf andere

Instrumente, beispielsweise auf den Abgleich von
Meldenummern, die Auslese von Online-Daten sowie
auf Beschwerden aus der Nachbarschaft.

Andere Stadte, wie z. B. Amsterdam, hatten mit den
Vermietungsplattformen ebenfalls Vereinbarungen tber
die die Bereitstellung von Daten getroffen. Zugesagt
wurden jedoch nur aggregierte Daten, die von der
Stadt als weitgehend unbrauchbar bezeichnet wurden.

Datenschutzbedenken sind der Grund, auf den sich

die Plattformen am haufigsten berufen, wenn sie die
Herausgabe von Daten verweigern. Dabei lassen selbst
Uberaus grindliche Datenschutzregularien wie die
DSGVO der EU die Herausgabe personlicher
Kundendaten zu, soweit dies im Zusammenhang mit
regulatorischen Mafinahmen erforderlich ist (DSGVO,
Art. 6 - Rechtméafigkeit der Verarbeitung).

Der vielversprechendste Ansatz, der hinsichtlich der
Nutzung von Plattformdaten derzeit verfolgt wird, sind
Rechtsvorschriften, die eine regelmafige Vorlage von
Daten verbindlich festschreiben. Zu nennen sind
diesbeziglich insbesondere San Francisco
(Verabschiedung 2016, Bestand vor Gericht 2017, in
Kraft seit 2018), die franzdsischen Stadte (im Namen
der nationalen ELAN-Verordnung, die im November
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2018 erlassen wurde und Ende 2019 in Kraft trat)
sowie New York (Verabschiedung 2018, Bestand
gegenlber einer Anfechtungsklage 2020, in Kraft
voraussichtlich von Januar 2021 an).

Die mangelnde Kooperationsbereitschaft der
Vermietungsplattformen bestarkt die Stadte darin,
anstatt Appelle oder Verhandlungen zu bemthen, eher
Rechtsvorschriften zu erlassen, die die Plattformen
zur Bereitstellung von Daten verpflichten. In diesem
Zusammenhang ist es von Bedeutung, dass der neue
Digital Services Act den Stadten die Moglichkeit
einraumt, Daten von den Plattformen anzufordern,
soweit ein offentliches Interesse - wie z. B. Verlust von
Wohnraum infolge von Kurzzeitvermietungen - besteht.

Stédte, die einen direkten Zugriff auf die Daten der
Vermietungsplattformen erlangten - sei es Uber den
Rechtsweg in Form einer gerichtlichen Verflgung
(New York), sei es infolge einer gemeinsamen
Absichtserklarung (Barcelona) oder dank starker
nationaler Gesetze (Paris) -, konnten dartber hinaus
folgendes feststellen:

¢ Gastgeber erstellen mehrere Nutzerkonten und
Inserate, um einer Aufdeckung zu entgehen

¢ Adressangaben werden nicht verifiziert und enthalten
haufig irrefuhrende Informationen. Wie die Stadt
Paris berichtet, fehlen in den von Airbnb
bereitgestellten Dateien ca. 7 % der Daten und
Barcelona teilte mit, dass in etwa 60-70 % der
Inserate Adressangaben fehlen oder unzutreffend
sind. Es ist davon auszugehen, dass in dem Mafe,
in dem Daten starker zu Kontrollen herangezogen
werden, Gastgeber zunehmend falsche Daten
eingeben, um so einer Aufdeckung zu entgehen.
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IM BLICKPUNKT:

Partnerschaft zur
Datenweitergabe mit der
Europaischen Kommission

Vereinbarung mit den Plattformen der kollaborativen Wirtschaft
getroffen zu haben, in der die Verdéffentlichung von Schlisseldaten
zur Beherbergung von Reisenden vereinbart wurde.

I m Mérz 2020 verktndete® die Europ&ische Kommission, eine

Nach Angabe der Kommission wird die von Airbnb, Booking, Expedia Group
und Tripadvisor unterzeichnete Vereinbarung

... dazu beiltragen], dass umfassendere Statistiken iiber
Beherbergungsbetriebe in ganz Europa vorliegen und die Behérden
zu einem besseren Verstindnis der Entwicklung der kollaborativen
Wirtschaft gelangen. Zudem lassen sich auf diese Weise etwaige
politische Mafinahmen durch entsprechende Fakten unterlegen”.

Nach dieser rechtlich nicht bindenden Vereinbarung verpflichten sich die
genannten Plattformen, Daten tber die Zahl der gebuchten Ubernachtungen
und die Zahl der Gaste weiterzugeben, die auf Ebene der Stadte und
Gemeinden aggregiert wurden.

Es mag wohl sein, dass diese Ankiindigung Fortschritte hinsichtlich

der Datenlage zum Tourismus bringen wird. Fur konkrete politische
Entscheidungen sind die St&dte jedoch auf Detaildaten angewiesen,

die wenigstens bis zur Stadtteilebene hinunterreichen sowie auf eine
Aufschlisselung nach unterschiedlichen Vermietungsarten - als
Mitwohngelegenheit oder in Abwesenheit der Gastgeber - und auf konkrete
Belegungsdaten. Jene Daten braucht es, um die Auswirkungen von
Kurzzeitvermietungen auf einzelne Wohngegenden und den Wohnungsmarkt
einzuschatzen, da dies nur auf Grundlage detaillierter Daten méglich ist.

Aggregierte Daten helfen den Stadten weder dabei, das Verbot von
Kurzzeitvermietungen in Sozialwohnungen durchzusetzen, noch wenn es
darum geht, fUr die Einhaltung von Meldepflichten zu sorgen, Nutzungen
durch Immobilienspekulanten auf Kosten von Mietern zu unterbinden oder
Steuern und Abgaben zu erheben.

Uber solche Daten erfahren die Stidte lediglich, dass ,der
Léschwasserstrahl aufgedreht” ist. Wohin er gerichtet ist und welche
Schéaden er anrichtet, bleibt im Dunkeln.
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Das Airbnb-Stiadteportal

m September 2020 stellte Airbnb mit viel Medienrummel® sein

,Stadte-Portal“ vor.*? Dieses, so behauptete die Plattform, verschaffe

,Einblicke in lokale Aktivitaten auf Airbnb” und biete , Tools fur die
Durchsetzung von Vorschriften”.

Perfekt abgestimmt auf den lang erwarteten und fir Dezember vorgesehenen
Borsengang wirkte es, als wére Airbnb nun endlich zur Zusammenarbeit mit
den Stadten bereit.

Diese Erwartungen wurden schnell enttduscht.

Als Pilotprojekt sollte das Airbnb-St&dteportal gerade einmal 15 Stadten
offenstehen. Zudem sollte ein Grofteil der hilfreichen Funktionen nur dann
verfligbar sein, wenn die drtlichen Bestimmungen dies zuliefien.

Airbnb pries die Vorzige des Portals
folgendermafien an:

»Erstmalig in der Branche eingesetzte

Eine einzigartige Losung fur die Compliance-Tools helfen Stddten bei der En-
Zusammenarbeit mit Airbnb twicklung und Verwaltung fairer Richtlinien

fiir Kurzzeitvermietungen.

Das Stédte-Portal von Airbnb | m

Stddte, die Regelungen zu Kurzzeitvermi-

P 5] 78" . - )

etungen vorsehen, kénnen mithilfe des Stéad-
Einblicke in lokale Tools fijr die Direkte Kommunikation . . .
Aktivitaten auf Airbnb Durchsetzung von und Support te-Portals innerhalb ihres Meldesystems die
é Vorschriften c ol

auf Airbnb eingestellten Inserate aufrufen.”

ihrer Region zu

Aus diesen Ankindigungen geht nicht

hervor, ob Airbnb die neuen Instrumente
nur Stadten anbieten will, deren Mafinahmen und Vorschriften zur
Kurzzeitvermietung von der Plattform als ,fair” empfunden werden. Klar
ist allerdings, dass die Stadte die Tools nur nutzen kdnnen, wenn sie
Regelungen wie eine gemeinsame Nutzung von Daten vorsehen.

Da derartige Vorschriften bislang jedoch nur in einer Handvoll Stadte
eingeflhrt wurden, waren die Tools de facto nur fur die Tourismusplanung
einsetzbar.

Ironischerweise konnte das neue Instrument ein Anstof fUr die Stadte sein,
wirksame Regelungen zur Datenherausgabe oder zu Meldepflichten zu
beschlieffen, um so von den Vorteilen des Portals zu profitieren. Bis dahin
allerdings ist es fur die PR-Abteilung der Plattform in erster Linie eine neue
Masche, um geschénte Daten zu verbreiten und die Vorteile des ,home
sharing” direkt bei den Behorden anzupreisen.
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Verhandeln oder regulieren? Die
Empfehlung der Stadte: regulieren!

Wenn es nach den Plattformen geht, sollen die Stadte

verhandeln, nicht regulieren.

entgegengesetzte Ziele. Was die Férderung des

Tourismus und die Entwicklung der regionalen
Wirtschaft angeht, mag es zwar Schnittmengen geben.
Was die nur Uber Beschrankungen kurzfristiger
Vermietungen zu lindernden Sorgen der Stadte im
Hinblick auf Nachhaltigkeit, die Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt und die Lebensqualitat in den
Wohngebieten hingegen angeht, so stehen diese im
Gegensatz zum Interesser der Plattformen an einem
grenzenlosem Markt- und Umsatzwachstum.

S tadte und Plattformunternehmen verfolgen haufig

In Stadten, in denen das Ausmaf der Kurzzeitvermi-
etungen die gesellschaftlichen Ressourcen bereits
Uberstrapaziert, wiirden zusatzliche Regulierungs- oder
Durchsetzungsbemthungen neben dem Wachstum
auch den aktuellen Umsatz der Vermietungsplattformen
deutlich schmélern.

Die Plattformen haben schlichtweg Angst vor verbind-
lichen Vorschriften und werden alles unternehmen,
um ihnen aus dem Weg zu gehen - einschliefilich
der Unterbreitung von Verhandlungsangeboten.

Die bevorzugte Verhandlungsstrategie der Plattformen
ist es, etwas anzubieten, auf das sie verzichten kénnen,
was fur die Stadte aber von Bedeutung ist. In vielen
Fallen trifft dies auf die Erhebung und Entrichtung von
Steuern zu.

Steuerzahlungen anzubieten, zielt darauf ab, den
Stadten einen unmittelbaren Vorteil zu verschaffen,
eine Abhangigkeit von den so erzielten Einnahmen zu
schaffen und darUber hinausgehende Diskussionen
Uber die Forderungen der Stadte zu unterbinden.

Im Abschnitt ,Hier ein Sack voller Geld" gehen wir
genauer auf diese Strategie ein.

Wenn die Stadte zu den Verhandlungen mit den
Vermietungsplattformen befragt“* wurden, berichteten
einige, die Plattformen erfolgreich zum Einzug von
Steuergeldern aufgefordert zu haben. Hinsichtlich
ihrer Gbrigen Forderungen gaben fast alle Stadte zu,
erfolglos gewesen zu sein oder auf Kosten anderer
Ziele nachgegeben zu haben. Dies galt u. a. fur:

e das Entfernen rechtswidriger Inserate

¢ das Entfernen oder Zurtckweisen von Inseraten
ohne verpflichtende Meldenummer

e die Anzeige von Meldenummern

e die Weitergabe detaillierter Daten zur
Durchsetzung von Vorschriften

e die Beschrankung von Buchungen, die
Jahresobergrenzen Uberschreiten

In den vereinzelten Fallen, in denen die Plattformen

sich mit diesen zusatzlichen Forderungen einverstan-
den erklart hatten, wurden die Vereinbarungen haufig
zurtickgenommen, sobald die Stadt eine striktere Be-
grenzung von Kurzzeitvermietungen ins Auge fasste.

So geschah es etwa in Amsterdam, wo Verhandlungen
zwischen Airbnb und der Stadt in eine Vereinbarung
mUndeten, die fur den Zeitraum 2017-2018 gelten
sollte und nach der sich Airbnb verpflichtet hatte, die
Obergrenze der Stadt von 60 Ubernachtungen/ Jahr
in die Plattform zu integrieren. Als der Stadtrat 2018
verkiindete, die Obergrenze von 60 auf 30 Ubernach-
tungen herabzusetzen, weigerte sich Airbnb, den
Beschluss umzusetzen. Die Vereinbarung wurde nicht
verlangert, als sie Ende 2018 auslief.

Weitere Verhandlungsprobleme, die von den Stadten
benannt wurden, sind:

e Ergebnislose Verhandlung Uber Beschrankungen der
Ubernachtungszahlen

¢ Erheblicher Ressourcen- und Zeitaufwand
e \erzug bei der Umsetzung der stadtischen Agenda

e \ereinbarungen sind rechtlich nicht bindend und
kénnen gebrochen wurden (und wurden es)

e \lerhandlungen missen mit jeder einzelnen Plattform
geflhrt werden

Aus diesen Griinden hielten alle Stadte, die wir fur
diese Studie befragt haben, Regulierungen fiir emp-
fehlenswerter als Verhandlungen.

Das Schlusswort zum Thema Verhandlungen
Uberlassen wir Airbnb:

Wenn wir eine Vereinbarung mit einer Stadt treffen
(...), ist es wahrscheinlich, dass ihr Inhalt an die Offen-
tlichkeit gelangt und einen Prizedenzfall begriinden
kénnte, der uns bei kiinftigen Auseinandersetzungen
mit anderen Stddten in eine schwdichere
Verhandlungsposition bringt. Airbnb, 20204
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Die Plattformen behaupten:
Wir wollen Regulierung

Reguliert zu wirken ist besser als reguliert zu werden.

Plattformen die St&dte lieber am Verhandlungstisch

sehen als sich auf restriktive Vorschriften
einzustellen. Scheitert dieser Versuch, regen die
Plattformen gemeinhin Regulierungen an.

I m vorstehenden Kapitel haben wir gezeigt, dass die

Als die Stadte ihre ersten Regulierungsschritte
unternahmen, wehrten sich die Plattformen aggressiv
gegen jegliche Regulierungsversuche. Hierzu setzten
sie auf Gerichtsverfahren, millionenschwere PR-
Kampagnen und Lobbyarbeit, fur die sie ihre
Gastgeber-Community professionell mobilisierten.

Der Widerstand der Plattformen blieb gréftenteils ohne
Erfolg, wahrend die Stadte nach und nach bewiesen,
dass sie faire, praktikable und effektive Regulierungen
verabschieden kénnen - ganz gleich ob es den
Plattformen geféllt oder nicht.

Inzwischen sind die Plattformen zu der Uberzeugung
gelangt, dass es besser ist, reguliert zu wirken als
effektiv reguliert zu werden.

Ein Anschein von Regulierung flgt sich eleganter in die
,Geschichte” der Plattformen. Denn funktionierende
und effizient regulierte Méarkte mit gut zusammenarbei-
tenden Akteuren wiinschen sich Politiker ebenso wie
Okonomen.

Das Geschaftsmodell der Plattformen ist noch in der
Bewahrungsphase. Ungewisse oder bevorstehende
Regulierungsvorhaben stellen aus Sicht der
Plattformen eine Bedrohung ihrer aktuellen und
kinftigen Investoren dar.

Die im Rahmen der ersten Regulierungsbemthungen
ausgehandelten Auflagen und Pflichten stellten sich als
schlichtweg ineffektiv heraus oder waren in der Praxis
schwierig durchzusetzen.

Dazu gehorten:
e die Offenlegung aggregierter Daten

e hohe jahrliche Obergrenzen, deren Dursetzung
unmoglich ist

* Meldesysteme ohne Rechenschaftspflicht der
Plattformen

Die Plattformen wissen aus erster Hand, welche
Regulierungen nicht greifen. Darauf bauen sie auf,
wenn sie unwirksame Regelungen vorschlagen, von
denen sie keine Einbufien beflirchten.

Ein Musterbeispiel hierfur ist New York, wo Airbnb den
Gesetzgebern des Bundesstaates buchstablich den
Wortlaut einer Gesetzesvorlage lieferte.*®

Das Gesetz sah u. a. ein ,verpflichtendes” Meldesystem
vor, nahm die Plattformunternehmen jedoch nicht in
die Verantwortung, die vorschriftsmafige Anmeldung
der Gastgeber sicherzustellen oder Inserate zu
entfernen, fur die keine Meldenummer vorlag. Wie
inzwischen hinldnglich bekannt ist, liegt der
Einhaltungsgrad von Meldesystemen ohne eine
derartige Vorgabe in der Regel bei mageren 10-20 %.

Weiter sah der Vorschlag vor, die Wohnungsmarktbes-
timmungen der Stadt New York zu &ndern, um kunftig
jedem Gastgeber die ganzjghrige Vermietung
kompletter Wohnungen zu erlauben - eine
grundlegende Abkehr gegentber den geltenden
Regelungen, die ein ausdrickliches Verbot
,unbetreuter” Kurzzeitvermietungen vorsehen.

Noch alarmierender an diesem Fall war die offenkun-
dige politische Einflussnahme und ,Pay-to-Play”-
Strategie, hatte der Senator des Bundesstaates, von
dem der Gesetzentwurf miteingebracht wurde, doch
2019 eine Airbnb-Spende in Hohe von 500.000 USD
fur seine Wahlkampagne angenommen.“®

Glucklicherweise kamen die Gesetzesvorschlage von
Airbnb - obwohl sie 2017, 2018 und 2019 eingebracht
wurden - nie Uber den Ausschuss fur
Wohnungswesen hinaus. Airbnb hélt dies allerdings
nicht davon ab, bei jeder Gelegenheit vorzugeben,
gemeinsam mit der Stadt und dem Bundesstaat an
der Regulierung der Branche zu arbeiten.

Die schlechten Regulierungsvorschlage der Plattformen
gefahrden nicht nur die politischen Ziele der Stadt, sie
bringen auch Verzogerungen und Verwirrung in die
Debatte Uber die Herangehensweisen zur Regulierung
von Kurzzeitvermietungen und kénnten die Stadte - so
die Vorschlage verabschiedet werden - Uber Jahre in
ein wirkungsloses Regelwerk zwéangen.
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Hier ein Sack voller Geld

Die Plattformen bieten punktuell an, Steuergelder einzutreiben.
Weitere Kooperationsversuche wehren sie ab

bgleich sich diese Studie schwerpunktmafig mit
o den Auswirkungen von Kurzzeitvermietungen

auf den Wohnungsmarkt und den diesbeziigli-
chen Regulierungsvorhaben von Stadten und Plattfor-

men befasst, spielt die Steuerfrage auch in der Debatte
Uber den Wohnungsmarkt indirekt eine Rolle.

Denn wo die Plattformen die Einziehung und Entrich-
tung von Steuern anbieten, locken sie die Stadte mit
einem sofortigen Anreiz. Dies kann dazu fuhren, dass
die Stadte zogerlicher werden, wenn es darum geht,
Kurzzeitvermietungen zum Schutz von Wohnraum zu
regulieren oder zu beschrénken, falls dies mit einem
Ruckgang ihrer Steuereinnahmen einhergehen wiirde.

Freilich haben es einige Stadte abgelehnt,
Steuergelder anzunehmen, solange rechtswidrige
Kurzzeitvermietungen in erheblichem Umfang statt-
finden und dem &rtlichen Wohnungsmarkt schaden.

So weigert sich die Stadt New York, ihre Steuerbestim-
mungen zu dndern und den Plattformen die Beitreibung
von Steuergeldern zu erlauben, solange 85 % der
gelisteten Unterkinfte gegen Wohnungsmarkt- oder
sonstige Bestimmungen der Stadt verstofien.

Fur ihre Weigerung, das von Airbnb vorgeschlagene
ineffektive Mafinahmenpaket abzusegnen, das auch
die Einziehung von Steuergeldern vorsah, versuchte
das Unternehmen, die Stadt an den Pranger zu stellen,
indem es 10 Millionen USD an gemeinnutzige Einrich-
tungen spendete - ,als einen bescheidenen Teil der
100 Millionen USD an Steuereinnahmen, die dem Staat
zufielen, wenn die Abgeordneten der Vorlage
zustimmen wurden” .4

Die Einziehung und Entrichtung von Steuergeldern
trégt weiter dazu bei, einen Anschein von Koopera-
tion zu pflegen. So beteuert Airbnb, 500 Regulierung-
spartnerschaften mit Kommunen und Organisationen
auf der ganzen Welt zu unterhalten.*® Auch wenn
derartige Aussagen schwer zu Uberprifen sind, so
legen die meisten Untersuchungen doch nahe, dass
diese Vereinbarungen fast immer den Steuereinzug
betreffen und so gut wie nie die Einhaltung von
Wohnungsmarktbestimmungen.

Durch das Angebot, Steuern einzuziehen, ricken sich
die Plattformen in ein gefélliges Licht, binden die Stadte
an die so erzielten Steuereinkinfte und greifen
weiteren Regulierungsmafnahmen vor.

Allerdings wird der Steuereinzug langst nicht jeder

Stadt angeboten, was moglicherweise daran liegt,
dass die zusatzlichen Kontroll- oder Offenlegungs-
anforderungen der Steuerbehorden Gastgeber
abschrecken konnten, die rechtswidrig oder in einer
rechtlichen Grauzone tatig sind. Dazu legen die
Plattformen, die - wie wir wissen - in vielen St&adten
umfangreiche illegale Angebote fiihren, den Stadten
nur argwohnisch Steuerdaten vor, die fur Durchsetzu-
ngszwecke verwendet werden kdénnten.

Dies ist einer der Grunde, weshalb die Plattformen,
wann immer sie anbieten, Steuergelder einzuziehen,
die Offenlegung der personlichen Daten der Gastgeber,
bei denen sie Steuern einziehen, kategorisch ablehnen.

Eine Studie Uber die von Airbnb abgeschlossenen
Steuervereinbarungen kam zu folgendem Ergebnis:
,die Vereinbarungen, die Airbnb mit den Stadten und
Bundesstaaten aushandeln konnte, verpflichten Airbnb
nicht, alle fir die steuerliche Behandlung des Un-
ternehmens mafigeblichen Informationen offenzulegen,
und schitzen die Identitat und Adressen ortlicher
Beherbergungsanbieter durch bewusste Geheimhal-
tung (...). Sie enthalten keine steuerlichen Angaben im
eigentlichen Sinne”. Kurz gesagt leisten sie nicht, was
normale Steuervereinbarungen leisten.*

Wien ist ein Beispiel, fir eine Stadt, in der fast alle
grofien Plattformen die ¢rtlichen Gesetze (nach der
Verfassungsordnung Osterreichs ist Wien Stadt und
Bundesland zugleich) zum Steuereinzug und der
Anzeige von Einkinften befolgen. Airbnb hingegen
weigert sich, eine Vereinbarung abzuschliefien, die
wirksame Kontrollmechanismen (hinsichtlich der ge-
setzlichen Anzeigepflichten) vorsehen wirde. Ebenso
hat sich Airbnb geweigert, Inserate flr Unterkinfte in
Sozialwohnungen zu entfernen, die nach nationalen
Bestimmungen gleichfalls verboten sind.

Selbst wenn Gastgeber und Plattformunternehmen
Steuern abfhren, so sorgt dies nach Ansicht

von Wohnraum-Aktivist:innen lediglich fir
Steuergerechtigkeit. Steuern mégen in gewissem
Umfang fir ,fairere Wettbewerbsbedingungen”
gegenlber anderen Beherbergungsanbietern sorgen
und einen Beitrag zur Finanzierung der in Anspruch
genommenen 6&ffentlichen Dienste leisten. Doch
Steuereinnahmen entschadigen die Stadte nicht fir
die Zerstorung von Wohnraum, die Verdrangung von
Familien und die steigenden Wohnkosten - allesamt
gangige negative Externalitdten aus dem Geschaft mit
Kurzzeitvermietungen.
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IM BLICKPUNKT:

Wie die Stadte
Kurzzeitvermietungen regulieren

ach Angabe von Airbnb gibt es in ca. 70 % der gefragtesten 200 Stadte, in denen
die Plattform aktiv ist, ,Regulierung in irgendeiner Form”* Tats&chlich entscheiden
sich die meisten Stadte fir die Regulierung von Kurzzeitvermietungen.

Ein funktionierendes Regelwerk muss die folgenden Punkte in eindeutiger, transparenter
und effizienter Weise leisten:

1. zulassige gegenlber unzulassiger Nutzung definieren

2. fur eine wirksame Durchsetzung sorgen und die Einhaltung der Regelungen fordern

Definition von zuldssiger / unzuldssiger Nutzung

Welche Arten von Kurzzeitvermietungen als zuléssig bestimmt werden, unterscheidet sich
je nach Stadt, Kommune und Stadtviertel ungemein. Der Wohnungsmarkt jeder Stadt weist
andere Besonderheiten, Erfordernisse und Uberschneidungen mit dem &rtlichen
Tourismusmarkt auf.

* Es sei bemerkt, dass wir an dieser Stelle nicht auf - ebenso wichtige — Regulierungen in
den Bereichen Verbraucherschutz, Gesundheit, Sicherheit oder Lebensqualitat eingehen,
sondern uns nur mit Regulierungen zum Schutz von Wohnraum und den Bewohner:innen
betroffener Stadtviertel befassen.

Die gangigsten Regelungsansétze der Stadte sind:

* \erbot von Kurzzeitvermietungen in An- oder Abwesenheit der Gastgeber
* Vermietungsverbote in bestimmten Vierteln
 Weitervermietung beschrankt auf den rechtmaBigen Hauptbewohner einer Wohneinheit

e Gelegentliche ,unbetreute” Weitervermietung fur die Zeit der Abwesenheit des
Hauptbewohners (Umsetzung in der Regel durch Obergrenzen von 30-180
Ubernachtungen/ Jahr)

 Beschrankung von Vermietungen in Anwesenheit des Gastgebers auf einen prozentualen
Anteil der Wohnstétte (nach Anzahl der Géste, Zimmer oder Grundflache)

* Beschrankung der Vermietungstétigkeit auf einen prozentualen Anteil oder eine
festgelegte Anzahl von Wohnungen in einem Gebaude oder einem Stadtviertel

* Beschréankungen fir Sozialwohnungen

Bei der Mehrzahl dieser Mafinahmen handelt es sich um Versuche, Kurzzeitvermietungen
auf das zu beschranken, was nach Ansicht der jeweiligen Stadt als legitimes Teilen von
Wohnraum betrachtet werden kann, und gleichzeitig zerstorerische kommerzielle
Kurzmietgeschafte zu unterbinden.
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Durchsetzung und Einhaltung von Regelungen sicherstellen und fordern

Wo es an einer wirksamen Strategie zur Durchsetzung und Einhaltung der fur
Kurzzeitvermietungen geltenden Regelungen fehlt, melden die meisten Stadte duferst
niedrige Einhaltungsraten, Ublicherweise im Rahmen von 10-20 %. Das liegt daran, dass die
Plattformen illegale Gastgeber schitzen und ihre Identitat, Adresse und Aktivitat verbergen.

Zu den haufigsten Ansatzen fur die Rechtsdurchsetzung und Sicherung von

Compliance gehtren:

Fir Gastgeber:

* Melde- oder Genehmigungspflicht
In der Regel ist ein Nachweis zu erbringen, um sicherzustellen, dass der Antragsteller/
die Unterkunft den Anforderungen an eine zulassige Tatigkeit/ Nutzung entspricht

* Begrenzte Anzahl zu erteilender Genehmigungen

* Berichtspflichten des Gastgebers, entweder nach jeder Buchung oder in regelméafigen

Abstanden

Fir die Plattformen:

* Vercffentlichung und Buchung beschrankt auf vorschriftsméfig gemeldete Unterkinfte

e Verfahren zur Entfernung nicht genehmigter Angebote

* Herausgabe von Daten umfasst in der Regel Name, Adresse und (soweit vorgegeben)
Meldenummer sowie zumeist eine Zusammenstellung der Buchungen (Gasteanzahl,
Ubernachtungsanzahl, Entgelte)

BEISPIELE STADTISCHER REGULIERUNGEN

Stadt Genehmigungs- oder | Offenlegung der Rechenschaftspflicht = Obergrenzen fiir
Meldesystem Plattformdaten der Plattformunter-  Vermietung in
nehmen Abwesenheit
Amsterdam Ja Ja Ja 30 Tage/Jahr
ab Jan. 2021 ab Jan. 2021 Vermietungsverbot in
bestimmten Vierteln
keine Sozialwohnungen
Berlin Ja Nein Nein Hauptbewohner oder 90
Tage/Jahr fur
Uberpruften Besitzer
einer Zweitwohnung
Barcelona Ja Ja Ja Anzahl der
Genehmigungen keine
Sozialwohnungen
New York Nein Ja Nein rechtskraftig verboten
ab Jan. 2021 keine Sozialwohnungen
Prag Nein Ja Nein
Paris Ja Ja Ja 120 Tage/Jahr
Hauptbewohner
keine Sozialwohnungen
San Francisco Ja Ja Ja 90 Tage/Jahr
Hauptbewohner
keine Sozialwohnungen
Wien Nein Ja, Nein 100 % Einwilligung der

fUr Steuern, Airbnb
verweigert die
Einhaltung

Nachbarn
max. 20 % des Gebaudes
keine Sozialwohnungen
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Empfohlene

Regulierungsansiitze

ufbauend auf der Erfahrung von Stadten, die
A entsprechende Mafinahmen bereits getroffen

haben oder darauf hinarbeiten, sind drei
grundlegende Regulierungsansétze zu empfehlen.

Meldepflicht-System

Im Rahmen eines Meldepflicht-Systems missen
Gastgeber eine Genehmigung, Zulassung oder
Anmeldung beantragen, in der Regel bei ihrer Stadt.
Diese wiederum klart, ob der Gastgeber und die
vorgesehene Unterkunft den Anforderungen an eine
zulassige Kurzzeitvermietung entsprechen. Die
daraufhin erteilte Nummer muss bei jeder Bewerbung
angezeigt werden.

Die Durchsetzung einer Meldepflicht-Regelung ist kein
Selbstlaufer. So mussten Stadte, die frihzeitig auf
Meldepflicht-Regelungen setzten (d. h. Barcelona und
die beiden US-Stadte San Francisco und Portland),
feststellen, dass Gastgeber die Meldepflicht ignorierten
und die Plattformbetreiber nicht gemeldete Angebote
weiter verdffentlichten. Einhaltungsraten von gerade
einmal 20 % waren nicht ungewdohnlich. In einem
prominenten Fall inserierte selbst Brian Chesky, der
CEQ von Airbnb, seine nicht gemeldete Wohnung auf
der Plattform, und verstiey damit in aller Offentlichkeit
die geltenden Bestimmungen der Stadt.

Rechenschaftspflicht der Plattformunternehmen

Eine sinnvolle Erganzung fur ein Meldepflicht-System
ist die Rechenschaftspflicht der Plattformunternehmen.

Liegt die Rechenschaftspflicht bei der Plattform, kann
sie Inserate oder Buchungen von solchen Gastgebern
akzeptieren, die ihre Unterkunft zur Kurzzeitvermietung
angemeldet haben.

Die Melde- oder Genehmigungsnummer muss in den
Inserate angezeigt werden. Die meisten Bestimmungen
verpflichten die Plattformen zudem, ihre Systeme um ein

Eingabefeld fUr die Genehmigungsnummer zu erganzen,
das von den Gastgebern bei der Erstellung eines Inserats
ausgeflllt werden muss und nach der Veroffentlichung
gut sichtbar angezeigt wird.

Stadte, wie Amsterdam, Barcelona, Paris und San
Francisco, in denen die Rechenschaftspflicht bei den
Plattformbetreibern liegt, haben Verfahren eingerichtet,
Uber die die Plattformen benachrichtigt werden, wenn
bei einem Kurzzeitvermietungsangebot die Genehmi-
gungsnummer fehlt, ungltig ist oder abgelehnt bzw.
widerrufen wurde. Die Plattformbetreiber mtssen die
nicht bestimmungsgemafen Inserate daraufhin
entfernen, in der Regel innerhalb einer vorgegebenen
Frist.

Ohne eine rechtlich verankerte Rechenschaftspflicht
der Plattformunternehmen, werden Aufforderungen,
rechtswidrige Inserate zu entfernen, von den
Plattformen meist schlichtweg Ubergangen.

Das Elegante an der Kombination aus einem
Meldepflicht-System mit der Rechenschaftspflicht
des Plattformunternehmens ist, dass die Plattformen
ihre eigenen Webseiten nicht kontrollieren miissen,
um sicherzustellen, dass die teilweise komplexen
Wohnungsmarktbestimmungen der jeweiligen Stadt
befolgt werden.

Offenlegung der Plattformdaten

In Stadten, die Meldepflicht-Systeme einfihren,
mUssen die Webseiten der Plattform kontrolliert
werden, um sicherzustellen, dass die Gastgeber ihre
Angebote melden und die Plattformen keine
Unterkinfte ohne Meldenummer listen.

Einige Stadte, wie z. B. Amsterdam, Paris und San
Francisco, sehen im Rahmen ortlicher, regionaler
oder nationaler Bestimmungen deshalb Regelungen
zur Freigabe von Plattformdaten vor. Die
Plattformunternehmen sind dann gesetzlich
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verpflichtet, regelmahig (zumeist monatlich) Dateien Am haufigsten werden dabei die Meldenummer, eine

zu Ubermitteln, die alle aktiven Inserate ihrer Plattform Plattform-ID-Nummer oder URL, der Name oder

enthalten. sonstige Angaben zum Gastgeber sowie die Adresse der
Unterkunft eingefordert. Einige Stadte fordern zudem
Buchungsdaten fir den betreffenden Zeitraum an.

A

G Meldepflicht-System

Offenlegung von
Plattformdaten

A,
A

Rechenschaftspflicht
der Plattformen

Kurzzeit-Vermietungsplattformen
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Fallstudien zu ausgewahlten
Stadten

Um zu verstehen, wie sich das Geschiaft mit Kurzzeitvermietungen
auf die Stadte auswirkt und weshalb diese — vor dem Hintergrund
gescheiterter Versuche zur Zusammenarbeit mit den Plattformen
— auf zunehmend restriktive MaBnahmen setzen, ist es notig, die
Erfahrungen der einzelnen Stadte im Zeitverlauf ndher in den
Blick zu nehmen.

Im folgenden Kapitel prasentieren wir Fallstudien zu einer
reprasentativen Auswahl namhafter Stadte. Dabei konzentrieren
wir uns auf Europa sowie auf einige wichtige US-amerikanische
Metropolen, wie etwa San Francisco als Geburtsstadt von Airbnb,
wo die Plattformen strengen Vorschriften unterliegen und

die bislang groBten Erfolge bei der Regulierung von
Kurzzeitvermietungen erzielt wurden.

Die Autoren mochten sich an dieser Stelle bei den Stadten Amsterdam, Berlin, Barcelona,
New York, Paris, Prag, San Francisco und Wien fir ihre Mitwirkung bedanken.
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Amsterdam

ZENTRALE BESTIMMUNGEN

* Genehmigungen sind zwingend erforderlich;
neuerdings auch nach nationalen
Meldebestimmungen, die zudem die
Plattformbetreiber explizit in die Pflicht
nehmen (in Kraft seit 1. Januar 2021)

* bei vollstdandigen Wtheinheiten:
Beschrinkung auf 30 Ubernachtungen/Jahr

* Vermietungsverbot fiir Sozialwohnungen

* Vermietungsverbot in 3 Innenstadtbezirken

msterdam verfolgt seit dem Jahr 2014 einen
A zunehmend restriktiven Kurs zur Einhegung

von Kurzzeitvermie-tung. Damals erlief’ die
Stadt ein Verbot, Sozialwohnungen (ca. 45 % des
Amsterdamer Wohnungsbestands) fur Kurzvermi-
etungsgeschafte zu nutzen und gestattete nur noch
gelegentliche (maximal 60 Ubernachtungen/ Jahr)
Vermietungen durch den Hauptbewohner. Zudem
wurde die Vermietung von Zimmern eingeschrankt,
beispielsweise auf max. vier Personen pro Buchung.

Zum 1. Januar 2019 wurden diese Bestimmungen
weiter verscharft und die Hochstzahl zulassiger
Ubernachtungen von 60 Nachten/Jahr auf 30 Nachte
abgesenkt.

Eine erneute Verscharfung trat am 1. Juli 2020 in Kraft.
Seitdem muss fur die kurzfristige Vermietung von
Wohneigentum eine Genehmigung eingeholt werden
und in drei zentral gelegenen Bezirken der Stadt
wurden entsprechende Angebote vollstandig untersagt.

Das Vermietungsverbot in den drei Bezirken
Burgwallen-Oude Zijde; Burgwallen-Nieuwe Zijde

und Kanal Gurtel-Std kam zustande, nachdem
Untersuchungen belegt hatten, dass die értlichen
Bewohner:innen unter dem aufergewdhnlich hohen
Touristenaufkommen in ihren Vierteln zunehmend
litten. Im Rahmen einer Befragung sprachen sich 75 %
der Einwohner:innen fUr die Verbote aus, fanden
jedoch, dass die Mafinahmen nicht weit genug gingen.

PLATTFORM-/ MARKTVERSAGEN

* Nachdem der Stadtrat die Obergrenze fiir
Ubernachtungen von 60 auf 30 Tage/ Jahr
absenkte, entfernte Airbnb als Vergeltungs-
mafnahme die zur Durchsetzung der
Beschréankungen bendtigten Tools

* Die von den Plattformunternehmen bei
den Stadten vorgelegten Daten waren
aggregiert und praktisch unbrauchbar

* Anhaltend erheblicher Umfang rechtswid-
riger Vermietungen, wofiir 2019 Bufigelder
in Hohe von 6 Mio. EUR verhangt wurden

Im Dezember 2014 hatte Amsterdam als eine

der weltweit ersten Stadte eine gemeinsame
Absichtserklarung mit Airbnb unterzeichnet, in der
es in erster Linie um die Erhebung von Steuern fur
den Zeitraum 2015-16 ging.

In einer weiteren im Dezember 2016 unterzeichneten
Absichtserklarung®? verpflichtete sich Airbnb fur den
Zeitraum 2017-18 freiwillig, automatische Obergrenzen
einzufihren, die sicherstellen sollten, dass als Ganze
angebotene Wohnungen fur maximal 60 N&chte pro
Jahr weitervermietet wirden. Aufierdem sollte Airbnb
aggregierte Daten zu den Auswirkungen des Teilens
von Wohnraum bereitstellen.

Die halbjahrlich vorgelegten aggregierten Daten waren
fUr die Stadt nicht zweckdienlich, da sie zur fortlaufen-
den Bewertung und Durchsetzung ihrer Regulierungen
auf detailliertere Angaben angewiesen war.

Auf den Beschluss des Amsterdamer Stadtrats hin,

die jahrliche Obergrenze fur Ubernachtungen von 60
auf 30 N&chte zu senken, weigerte sich Airbnb im
Gegenzug, die verschéarfte Obergrenze von 30
Ubernachtungen pro Jahr auf der Plattform
umzusetzen. In dhnlicher Weise hatte das Unternehmen
bereits auf die Einfuhrung der Obergrenze von 60
Ubernachtungen/ Jahr reagiert.

Nach dem Auslaufen dieser Vereinbarungen sah
man seitens der Stadt von Bemihungen um weitere
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kommerziell
25 % der Inserate
49 % der Einkiinfte [

J - > 1 Wohnung

- 1 durchgehend vermietete Wohnung
>1 Zimmer

halbkommerziell
28 % der Inserate { - 1 haufig vermietete Wohnung
24 % of Einkiinfte

#geteiltes Zuhause” J 1 gelegentlich vermietete Wohnung
47 % der Inserate I

26 % der Einkiinfte 1 Zimmer

Inserate

Einkiinfte
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Abkommen mit den Plattformbetreibern ab und setzte
stattdessen auf Rechtsvorschriften und
Durchsetzungsmafinahmen, die man fur effektiver
und zweckdienlicher hielt als rechtlich unverbindliche
Vereinbarungen ohne gesetzliche Verankerung.

Doch trotz der restriktiven Regulierung gelang es der
Stadt bisher lediglich, das Wachstum zu stoppen. Das
Geschéft mit rechtswidrigen Kurzzeitvermietungen
l&uft weiter und im Jahr 2019 verhangte die Stadt
Bufgelder in Hohe von 6 Millionen EUR. Wie die Stadt
zugesteht, sind die Auswirkungen der Kurzzeitvermi-
etungen weiter zu splren, insbesondere durch den
Wegfall von Wohnraum sowie als zunehmende
Beeintrachtigung der Lebensbedingungen in vormals
ruhigen Wohngegenden.

Nach Schétzungen der Stadt wird etwa jede 15. Am-
sterdamer Wohnung tUber Airbnb angeboten, wobei es
in einigen Vierteln sogar jede neunte Wohnung sein
durfte. In 16 von 99 Vierteln sind Kurzzeitvermietungen
das bei Einwohnerbefragungen am haufigsten
genannte Argernis.

Die Neuordnung des ortlichen Handelsgewerbes ist
eine weitere indirekte Auswirkung, von der
Wohngegenden mit einem dichten Angebot an
Kurzzeitvermietungen betroffen sind, wobei deutlich
mehr Unternehmen Dienstleistungen anbieten, die
sich - teilweise ausschliefilich — an Touristen richten.

Im sozialen Wohnungsbau griffen die
Regulierungsmafnahmen nach Angaben der Stadt,
was hauptsachlich darauf zurlckzufihren sei, dass ein

Grofteil der Amsterdamer Sozialwohnungen abseits
des malerischen &lteren Stadtzentrums errichtet wurde
und somit in Lagen, die fur Touristen weniger attraktiv
sind. Dardber hinaus neigten die Bewohner:innen von
Sozialwohnungen nach Erfahrung der Stadtverwaltung
viel haufiger dazu, illegale Hotels zu melden.

Weitaus schwieriger gestaltet sich die Durchsetzung
der Vorschriften im Stadtzentrum mit seinen alteren
und in Privatbesitz befindlichen Wohnhausern. Der
private Wohnungsmarkt ist unreguliert und deutlich
anfalliger daftr, durch Kurzzeitvermietungen in eine
Schieflage zu geraten und aufgrund von
Angebotsrickgangen mit einer Verteuerung

des Wohnraums zu reagieren.

Zuversichtlich blickt man seitens der Stadt den neuen
Bestimmungen entgegen, die zum 1. Januar 2021 in
Kraft traten und u. a. ein Meldesystem auf nationaler
Ebene vorsehen. Nach dem Gesetz durfen Plattformen
nur noch gemeldete Unterktnfte fuhren. Auferdem
werden sie verpflichtet, detaillierte Daten
bereitzustellen was fur die Stadt immens wichtig

ist und auf dem Verhandlungsweg nicht durchzusetzen
war.

Es bleibt abzuwarten, ob Airbnb sich an die neuen
Amsterdamer Bestimmungen halten oder unter
Berufung auf EU-Recht vor Gericht ziehen wird.

Es wére nicht das erste Mal, dass die E-Commerce-
Richtlinie ins Spiel gebracht wiirde, um die
Unvereinbarkeit eines nationalen Gesetzes mit

dem EU-Recht zu begrinden.
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December 2014
Unterzeichnung
einer Vereinbarung
mit Airbnb Gber die
Einziehung von
Steuern fir den
Zeitraum 2015-2016

February 2014
Einfiihrung des
Status der ,privaten
Ferienvermietung”
(Particuliere
Vakantieverhuur),
die nur fir
gelegentliche
Vermietungen

der eigenen
Hauptwohnung gilt

Amsterdam - Zeitverlauf

December 2016
Erneuerung der
Vereinbarung mit
Airbnb fiir den
Zeitraum 2017-2018
zur Bereitstellung
aggregierter Daten
und bzgl. einer
Obergrenze von 60
Ubernachtungen/ Jahr

2017

Die Zahl der Inserate
stieg zwischen 2013
und 2017 von 4.500

auf 22.000 an

2017

Die von den
Plattformen
gelieferten
aggregierten
Daten stellen sich
als unbrauchbar fiir
die Durchsetzung
von Vorschriften
heraus

October 2017
Anderung der
Wohnungsmarktver-
ordnung aus dem
Jahr 2016;
EinfUhrung einer
Meldepflicht fur
Ferienvermietungen

2018

80 % der
Bewohner:innen
der Innenstadt
leiden unter
Beeintrachtigungen
durch kurzfristige
Vermietungen an
Touristen

2018

Als Vergeltung fiir
die von der Stadt
angekindigte
Absenkung der
Obergrenze auf 30
Ubernachtungen/
Jahr setzt Airbnb die
Zusammenarbeit an
der Umsetzung der
Obergrenze von 60

Ubernachtungen aus.

Ganze
Wohnungen

2020

Nach Schéatzungen
der Stadt wird jede 15.
Wohnung tiber Airbnb
vermietet; in einigen
Vierteln ist jede 9.
Wohnung betroffen

In 16 von 99

Vierteln sind
Kurzzeitvermietungen
das am haufigsten
genannte Argernis;
die meisten Bewohner
befiirworten

die Beschrankungen
und halten die
MaBnahmen fiir
unzureichend

February 2020

Mehr als die Halfte

(52 %) der auf Airbnb
gelisteten Wohnungen
werden von Gastgebern
angeboten, die
mehrere Unterkinfte
vermieten.
Schatzungen zufolge
entfallen 59 % der
Inserate und 87 %

der Einkiinfte auf
kommerzielle Anbieter.

2019

lllegale Plattformnutzung
hélt an; fur rechtswidrige
Kurzfristvermietungen
werden Gastgeber von
der Stadt mit BuBgeldern
in Hohe von 6 Mio. EUR
belegt

Die Stadt berichtet, dass
2019 nur fiir 4.943
Adressen Buchungen
gemeldet wurden; dies
entsprach ca. 1/4 der
vorgeschriebenen
Meldungen

January 2019
Regelverscharfung
der Stadt: die

July 2020
Zur kurzfristigen
Vermietung einer

Obergrenze fiir Unterkunft muss
Ubernachtungen eine Genehmigung

wird von 60 auf 30 eingeholt werden
Néchte/ Jahr . .
gesenkt In drei Innenstadtvierteln

werden Kurzfristvermi-
etungen verboten

January 2021

Nationales Meldesystem;
Auflage an die
Plattformbetreiber, nur
gemeldete Unterklnfte
zu bewerben und
detaillierte Daten

zu Uibermitteln

Privatzimmer

Vor 2014 2014 2015
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Barcelona

ZENTRALE BESTIMMUNGEN
* Meldepflicht

* Feste Anzahl an Zulassungen pro ,Zone"

e Pflicht zur Anzeige/zum Aushang der
Zulassungsnummern (fiir Gastgeber und
Plattformbetreiber)

er ausufernde Tourismus in Barcelona wurde
D in der jingeren Vergangenheit zunehmend als

Problem wahrgenommen, nachdem eine Reihe
von Demonstrationen in den Jahren 2012 und erneut
im Sommer 2014 Beeintrachtigungen der

Lebensqualitat fur die &rtliche Bevélkerung und den
Anstieg der Wohnkosten angeprangert hatten.

Zu diesem Zeitpunkt galt in der Region Katalonien
bereits seit 2012 ein Gesetz, das Kurzzeitvermietungen
fur einen durchgehenden Zeitraum von weniger als 31
Tagen zulieB, sofern eine Meldenummer sichtbar
angegeben wurde. Gleichzeitig war die Kurzzeitvermie-
tung von privaten Zimmern verboten.

Auf Portalen wie Airbnb fanden sich mehr und mehr
Zimmer und auch ganze Wohnungen, die gewerblich
und ohne Zulassung zur Vermietung standen. Fr die
Veroffentlichung von Inseraten, die nicht Uber die vor-
geschriebene Meldenummer verflugten, wurde das Un-
ternehmen 2014 deshalb zun&chst mit einer Geldbufie
in Hohe von 30.000 EUR belegt und 2016 schliefilich
mit einer weiteren Bufe in Hohe von 600.000 EUR.

PLATTFORM-/ MARKTVERSAGEN

* Bis 2017 weigerten sich die Plattformbe-
treiber, Anzeigen zu entfernen, die keine
Angabe der Meldenummer enthielten

* Inzwischen kommen die Betreiber den
Aufforderungen der Stadt nach und
entfernen die entsprechenden Anzeigen;
Gastgeber diirfen die betreffenden
Angebote jedoch erneut einstellen

* 60-70 % der seitens der Betreiber
Ubermittelten Daten enthalten keine oder
fehlerhafte Adressangaben

 Verteuerung regularer Mieten um 7 % infolge
der Airbnb-Prasenz; Anstieg der Kaufpreise
um 19 %

* Kurzzeitvermietungen werden iiberwiegend
kommerziell angeboten und nicht als
~Mitwohnangebote”

Wie Wohnungsmarktforscher zudem beobachteten,
bildeten sich auf den Plattformen nach und nach
Portfolios einzelner Anbieter heraus, wobei 55 % der
Airbnb-Gastgeber mehr als eine Unterkunft anboten
und der durchschnittliche Gastgeber Uber 5,2 Inserate
verfiigte >

2015 wurde mit Ada Colau eine Aktivistin zur
Burgermeisterin gewahlt, die in ihrem Programm
versprochen hatte, den Tourismus wirksam zu
regulieren und die Krise des Wohnungsmarktes zu
bek&mpfen. Daraufhin wurde mit dem ,Schockplan”
2016 ein ambitioniertes Programm aufgelegt, mit dem
die Durchsetzung geltender Vorschriften verbessert
und das Geschaft mit rechtswidrigen Kurzzeitvermi-
etungen eingeddammt werden sollte. Im Rahmen dieses
Plans erlief die Stadt Unterlassungsverfligungen fur
615 rechtswidrig vermietete Wohnungen und leitete
insgesamt 1.290 Untersuchungen wegen rechtswidriger
Geschéftstatigkeiten ein. Nach Daten der Stadt waren
schatzungsweise 40 % der touristisch genutzten
Wohnungen nicht entsprechend gemeldet.
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kommerziell l
65 % der Inserate
89 % der Einkiinfte l

halbkommerziell
2% der Inserate {
1 % of Einkiinfte

33 % der Inserate

»geteiltes Zuhause”
10 % der Einkiinfte

Inserate

Einkunfte

. > 1 Wohnung
. 1 durchgehend vermietete Wohnung

>1 Zimmer
. 1 haufig vermietete Wohnung

1 gelegentlich vermietete Wohnung

1 Zimmer
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Uber den 2017 ausgearbeiteten und in Kraft gesetzten
Plan Especial Urbanistico de Alojamiento Turistico
(PEAUT) wurde die Zahl der Genehmigungen fur
touristisch genutzte Wohnungen auf 9.600 beschrankt
und ihre Verteilung innerhalb des Stadtgebietes
Uberwacht.

Dank der starken Offentlichkeitswirksamkeit, die
die Durchsetzungsoffensive gegen illegale
Kurzzeitvermietungen mitsamt der Verhangung von
Bufigeldern gegen die Plattformbetreiber selbst
erzielte, gelang es der Stadt im Jahr 2017 ferner,

Vereinbarungen mit Booking.com, HomeAway, Niumba,

Rentalia und TripAdvisor sowie spater mit Airbnb
abzuschliefien und auf diese Weise Verfahren zur
Entfernung rechtswidriger Inserate von den
Plattformen einzurichten. Die erzielten Vereinbarungen
standen im Einklang mit den auf regionaler Ebene
geltenden Bestimmungen.

In einer weiteren Vereinbarung, die im August 2018
abgeschlossen wurde, sagte Airbnb zu, detaillierte
Angaben zu den auf der Plattform gelisteten
UnterkUnften bereitzustellen.

Dies war das erste Mal, dass eine Kurzzeit-
Vermietungsplattform sich in einer Vereinbarung
freiwillig verpflichtete, detaillierte Nutzungsdaten
herauszugeben und - aufer in Féllen, in denen die
Plattformbetreiber gesetzlich zur Ubermittlung von
Daten verpflichtet wurden, wie etwa in San Francisco
oder Paris - sollte es die einzige Vereinbarung dieser
Art bleiben.

Die bereitgestellten Daten erwiesen sich nach Angaben
der Stadt allerdings als weitgehend wertlos, enthielten
60-70 % der Ubermittelten Inserate doch fehlende
oder unzutreffende Adressangaben auf. Dies er-
schwerte den Abgleich illegal angebotener Unterkinfte
mit dem stéadtischen Meldesystem erheblich.

Die qualitativen Mangel der Adressdaten kénnte
entweder auf Anpassungseffekte seitens der Gastgeber
zurtickgehen, die — im Wissen, dass die Stadt auf ihre
Daten zugreifen kann - moglicherweise Anderungen
vorgenommen haben; es konnte sich aber auch um
einen Beleg fur die Qualitatsdefizite der Prifprozesse
und ,Vertrauenssysteme” der Plattform handeln.

Aktuell ist eine Neuauflage des PEAUT im Gespréch.
Danach kdnnten Genehmigungen fur die touristische
Vermietung ganzer Wohnungen nach einer Dauer von
beispielsweise funf Jahren automatisch auslaufen.
Nach derzeitigem Stand &uft eine einmal erteile
Genehmigung nicht aus und erlischt nur dann, wenn
eine Wohnung nicht mehr fUr touristische Zwecke
genutzt wird. Diese neue Mafinahme kénnte die
Rdckumwandlung touristischer Unterkinfte in regulére
Wohnungen erzwingen. Als weitere Mafinahme wird

in Betracht gezogen, so ghnlich, wie es bei ganzen
Wohnungen bereits der Fall ist, die Anzahl der Zimmer
zu begrenzen, die in den Wohnungen privater Gastgeber
vermietet werden dirfen. Und in Anbetracht der
besonderen Situation infolge der COVID-19-Pandemie
und des dramatischen Einbruchs der touristischen
Nachfrage pruft die Stadt derzeit, auf welchem Wege
man die Betreiber von Hotels und KurzzeitunterkUnften
dazu motivieren kdnnte, ihre Objekte wieder dem
Wohnungsmarkt zur Verfligung zu stellen.
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Barcelona - Zeitverlauf

2014

Wegen der
Veréffentlichung
illegaler
Kurzzeitmiet-
Inserate wird
Airbnb von der
katalanischen
Regionalregierung
mit einer Geldstrafe
(iber 30.000 € belegt

2014

56 % der in Vila de
Gracia und 95 %
der in el Raval
angebotenen
Unterkinfte hatten
nicht die
erforderliche
Zulassung

Gesetz 18/2007 tiber

das Recht auf Wohnen

Die kurzfristige Vermietung
von ganzen Wohnungen
ohne Genehmigung ist illegal

2010

Flachennutzungsplan

fir den Bezirk Ciutat

Vella sieht Verbot von
Beherbergungsbetrieben vor

2012

Die katalanische

Regierung erldsst eine
Durchfiihrungsverordnung:

- die Vermietung von
Privatzimmern wird verboten
- die Vermietung ganzer
Wohnungen ist fiir < 31

Tage zuldssig, wobei die
Meldenummer anzuzeigen ist

Vor 2014 2014

2015

Eine Meinungsumfrage ergibt,
dass nur 11,7 % der Einwohner
von Ciutat Vella und 15 % der
Einwohner von Gracia den
Tourismus als eine vorteilhafte
Wirtschaftstatigkeit ansehen

2015

Nach einer Studie
konzentrieren sich
Airbnb-Unterkiinfte und
Hotels in denselben
Vierteln; Beteuerungen
von Airbnb, wonach ,die
Mehrzahl der Airbnb-

Unterkiinfte nicht in den
Vierteln angeboten wird,
in denen sich die groBRen

Hotels befinden’, sind

unzutreffend

2015
Untersuchungen
zeigen, dass 55 %
der
Airbnb-Gastgeber
mehr als eine
Unterkunft Gber die
Plattform anbieten,
wobei auf einen
Gastgeberim
Durchschnitt 5,21
Inserate entfallen
(3,8in el Raval und
6,6 in Vila de Gracia);
demgegeniiber
geben nur rund 7 %
der Gastgeber eine
gewerbsmaBige
Tatigkeit an.

2015

Analysten kommen
zu dem Schluss, dass
LAirbnb sich Giber
den geltenden
Regulierungsrahmen
fiir die Bereiche
Gastgewerbe und
Raumordnung
hinwegsetzt’, indem
es (entgegen
geltender
Bestimmungen)
Privatzimmer listet,
Inserate ohne
Meldenummer
verdffentlicht und
Angebote fiir
Gebiete zulasst,

in denen explizit
Verbote gelten

2015

August 2016
Wegen der
Bewerbung

nicht gemeldeter
Unterkiinfte belegt
die Stadt Airbnb
und HomeAway mit
GeldbuBen tber
jeweils 600.000 €

Juli/August 2016
Die Stadt gibt an,
die Entfernung 615
rechtswidrig
vermieteter

Wohnungsangebote

angeordnet hat und
1.290 Ermittlungen
wegen der
rechtswidrigen
Nutzung von
Wohnungen
eingeleitet hat.

2016

2017

2017

Nach Angabe der Stadt

fuihrt die Umwandlung
freier Wohnungen in

Kurzzeitmietunterkiinfte

zur Verdrangung der
ortlichen Bevolkerung.

Die Stadtteile Ciutat
Vella und Barri Gotic
haben seit 2007 11
bzw. 45 % ihrer
Einwohner verloren

Mai 2017
Abschluss einer
gemeinsamen
Absichtserklarung
mit Rentalia,
HomeAway, Niumba,
TripAdvisor und
Booking.com Uiber
die Entfernung
rechtswidriger
Inserate. Airbnb
unterzeichnetim
Juli 2017.

Die Vereinbarungen
entsprechen den
gesetzlichen
Pflichten

2019

Eine Studie zum Thema
Wohnen weist fiir Viertel
mit einer hohen
Konzentration von
Airbnb-Unterkinften
signifikante Auswirkungen
auf den ortlichen
Wohnungsmarkt nach;
demnach stiegen Mieten
um 7 % und
Neuvermietungen um 19 %.
Gentrifizierungseffekte
wurden in der Studie
gesondert bericksichtigt

2018

Juni 2019

Untersuchungen ergeben,
dass mehr als 75 % aller
Inserate als kommerziell

einzustufen sind.

Die Autoren kommen

zu dem Schluss, dass
»Mitwohnen im
eigentlichen Sinne

zwar stattfindet, Airbnb

in Barcelona aber
tberwiegend

kommerziell genutzt wird”

August 2018
Gemeinsame
Absichtserklarung

mit Airbnb tiber die
Bereitstellung
detaillierter Daten

als weltweit erste
Vereinbarung dieser Art.

In den bereitgestellten
Daten finden sich
gravierende Mangel.
Nach Angaben der
Stadt weisen ca.
60-70 % der Inserate
fehlende oder
unzutreffende
Adressangaben auf

2019

Im September stellt
die Stadt fest, dass
690 aktive
Airbnb-Inserate
widerrufene
Zulassungen nutzen;
diese waren Airbnb
bereits bekannt und
wurden zuvor
bereits entfernt

2017

Nach dem Sonderplan
fuir touristische
Unterkiinfte (PEAUT)
gelten scharfe
Obergrenzen fur die
Zahl der pro Zone fiir
Kurzzeitvermietungen
erteilten
Genehmigungen

2019

2020

Selbst nach jahrelanger
Regulierung, u. a. tiber
gemeinsame
Absichtserklarungen,
veréffentlichten die
Plattformen bis zum Juli
des Jahres mehrals 1.161
Angebote, die keine
Genehmigung hatten.

Bis zum September
leitete die Stadt 1.134
Ermittlungen ein,
ordnete gegentber
836 Gastgebern die
Einstellung der
Vermietungstatigkeit
an und verhédngte 670
BufBgelder tiber jeweils
60.000 €

August 2020

Eine Verordnung
der katalanischen
Regierung legalisiert
die Vermietung von
Privatzimmern.
Seit fast 10 Jahren
wurden tausende
Zimmer auf Seiten
wie Airbnb illegal
angeboten

Ganze

Wohnungen

Privatzimmer

2020
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Berlin

ZENTRALE BESTIMMUNGEN

» Fir private Angebote am Erstwohnsitz
werden Genehmigungen automatisch
erteilt; Bewohner:innen eines
Zweitwohnsitzes beantragen eine auf
90 Ubernachtungen/ Jahr begrenzte
Genehmigung

e Pflicht zur Anzeige der Meldenummer

* Bei Angeboten von Privatgastgeber:innen
Begrenzung auf 50 % der Wohnflache

ie Voraussetzungen fir ein Verbot der
D Kurzfristvermietung ganzer Wohnungen wurde

in Berlin 2013 mit der Verabschiedung eines
Gesetzes geschaffen, das die Option vorsieht, in
Gebieten der Stadt, in denen die ausreichende
Versorgung mit Wohnraum geféhrdet ist, die
Umwandlung von bislang regular vermieteten
Wohnungen zu untersagen.

Im Méarz 2014 ging die Stadt noch einen Schritt weiter
und erklérte die Wohnraumversorgung im gesamten
Stadtgebiet fiir gefahrdet, weshalb zum Mai 2014

ein Verbot fur die Umwandlung von Wohnungen in
Kurzmietobjekte in Kraft trat.

Es wurde eine zweijahrige Ubergangsfrist gewahrt,
nach der Kurzzeitvermietungen nur mit einer - in der
Praxis selten erteilten - Genehmigung des Bezirks, in
dem sich die Wohnung befand, gestattet sein sollte.

Als diese Ubergangsfrist im Mai 2016 auslief, rechnete
man damit, dass Wohnungen, die Uber keine

PLATTFORM-/ MARKTVERSAGEN

e 2013 verschwanden aufgrund von
Kurzzeitvermietungen rund 12.000
Wohnungen vom regularen Wohnungsmarkt

e 2016 entfiel in einigen Viertel 7 % des
Wohnungsbestandes auf Airbnb bzw. jede
15. Wohnung

* Wahrend des vom Mai 2016 bis Mai 2018
geltenden Vermietungsverbots fiir
Wohnungen weigerten sich die
Plattformbetreiber, die Inserate fur
Tausende nicht genehmigter
Wohnungsangebote zu entfernen

* Nach dem Verbot und relativ liberal
gehandhabter Genehmigungen werden
80 % der Berliner Airbnb-Unterkiinfte
weiterhin rechtswidrig vermietet

e Unter Berufung auf irische Datenschutz-
bestimmungen und das EU-Herkunftsland-
prinzip verweigern die Plattformbetreiber
die Herausgabe von Daten

Genehmigung verflgten, aus dem Angebot der
Plattformen entfernt wirden. Von einem Hochststand
im Januar 2016, als insgesamt 10.690 Wohnungen
Uber Airbnb vermietet wurden, sank das Angebot im
Mai 2016, d. h. vor Inkrafttreten des Verbots, auf 7.054.
Doch trotz dieses deutlichen Rickgangs um 3.600
Wohnungen bzw. 34 % fihrten die Plattformen damit
noch immer Tausende Wohnungen, die trotz
fehlender Genehmigung kurzfristig vermietet wurden.

Wie die Stadt bestétigte, wurden dank des Verbots
einige Erfolge erzielt, so etwa die Ruckfihrung von
2.500 ehemaliger Ferienwohnungen auf den regularen
Wohnungsmarkt.> Unmittelbar nach Inkrafttreten des
Verbots stieg die Zahl der Wohnungsinserate allerdings
wieder an und erreichte im Juni 2017, d. h. gerade
einmal zwdlf Monate spater, mit 10.697 gelisteten
Wohnungen einen neuen Hochststand. Trotz der 60
Beamten, die die Einhaltung des Berliner Verbots
kontrollieren sollten, waren die gravierenden
Durchsetzungsprobleme nicht zu Ubersehen.
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kommerziell
33 % der Inserate
74 % der Einkiinfte
halbkommerziell
9 % der Inserate

5 % of Einkiinfte

sgeteiltes Zuhause”
58 % der Inserate
21 % der Einkiinfte

Vergleich , geteiltes Zuhause” vs. kommerzielle Nutzung

. > 1 Wohnung

1 durchgehend vermietete Wohnung

. >1 Zimmer

{ . 1 héufig vermietete Wohnung

—_——

1 gelegentlich vermietete Wohnung

1 Zimmer

N,

Inserate Einkiinfte
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Doch nicht nur die Einhaltung der Vorschriften stellte
die Stadt vor Probleme: in gerichtlichen Anfechtungen
hatten zum Einen Mieter (Urteil vom September 2017)
sowie zum Anderen Zweitwohnungseigentimer, die
nicht vor Ort wohnten, sich jedoch gelegentlich in
Berlin aufhielten (Urteil vom September 2017), die
These widerlegt, dass die kurzfristige Vermietung ihrer
Wohnungen wéahrend ihrer Abwesenheit tatsachlich
zulasten des Berliner Wohnungsbestands ginge.

Im Méarz 2018 wurde die Aufhebung des Verbots der
kurzfristigen Vermietung von Wohnungen angekindigt
und das entsprechende Gesetz trat zum 1. Mai 2018 in
Kraft. Wahrend weite Teile des Verbots in Kraft blieben,
bot das Genehmigungssystem Bewohner:innen eines
Hauptwohnsitzes nunmehr die Méglichkeit, automatisch
eine Genehmigung zu beantragen. Weiterhin konnten
Eigentimer:innen mit einer Zweitwohnung in Berlin
eine Genehmigung beantragen, die ihnen die
kurzfristige Vermietung ihrer Wohnung ftr maximal 90
Nichte/ Jahr gestattete. Um fir eine umfassendere
Einhaltung der Vorschriften zu sorgen, schrieb das
Gesetz zudem die Anzeige der erteilten
Zulassungsnummer vor.

Unklar bleibt, ob es sich bei diesem Gesetz um

eine Kompromissldsung fur Mieter:innen von
Kurzzeitunterkdnften handelte, um einen Versuch,

das Gesetz mit den erfolgreich vorgebrachten
Anfechtungen in Einklang zu bringen oder um den
Versuch, die Beschrankungen weiter zu verscharfen,
indem flr Mietgeschafte, die de facto ganz
offensichtlich stattfanden, eine Obergrenze einzufthren.

Nach Auskunft von Mitarbeiter:innen der
Stadtverwaltung wurden 2018 lediglich 5.300
Meldenummern ausgestellt. Im Februar 2020 (d h. vor
Ausbruch der COVID-Pandemie) wurden alleine Uber
Airbnb ca. 12.837 komplette Wohnungen angeboten
und die Zahl der ausgegebenen Zulassungen somit
um 242 % Ubertroffen. Nach Berichten des
offentlich-rechtlichen Senders RBB® ergab eine
Auswertung der dber Airbnb inserierten Unterklnfte,
dass 80 % von ihnen Uber keine Meldenummer
verflgten und somit weiterhin rechtswidrig angeboten
wurden.

Hinzu kommt, dass es keine Handhabe gibt, die
Einhaltung der fur Zweitwohnungsbesitzer geltenden
90-Tage-Obergrenze zu Uberprufen. Weder verlangt
man von den Plattformbetreibern, die Obergrenze
praktisch umzusetzen oder der Stadt die entsprechend
bendtigten Daten zu Ubermitteln, noch verlangt man
von den Gastgebern Nachweise, dass sie den
Grenzwert nicht Uberschreiten.

Obgleich die Stadt das Recht hat, bei den
Plattformbetreibern Auskunft Uber die personlichen
Daten der Gastgeber:nnen (d. h. Namen, Adresse)

zu verlangen, weigert sich beispielsweise Airbnb, die
entsprechenden Daten vorzulegen und behauptet unter
Berufung auf das Herkunftslandprinzip der EU,
ausschlieflich irische Datenschutzbestimmungen
befolgen zu missen.

Die Stadt plant derzeit eine Verscharfung ihres
Regelwerks. So sollen Plattformbetreiber kinftig
verpflichtet werden, Inserate ohne Meldenummer zu
entfernen. Falls die Unternehmen dem nicht
nachkommen, soll die Stadt die Mdoglichkeit erhalten,
sie mit Bufigeldern zu belegen.
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Berlin — Zeitverlauf

2013

Die Stadtverwaltung
schatzt, dass
Vermieter etwa
12.000 Wohnungen in
Kurzmietunterkiinfte

umgewandelt und

sie so dem

Wohnungsmarkt
entzogen haben

2013

Die Stadt
verabschiedet

ein gesetzliches
Verbot der
Zweckentfremdung
von Wohnraum
(ZwVbG), das die
Umnutzung von
Wohnimmobilien,
u. a. zur kurzfristigen
Vermietung,
untersagt

Gesetz tritt im Mai
2014 in Kraft

Vor 2014 2014

Mérz 2014

Die Stadt erklart
die Versorgung
mit Wohnraum
im gesamten
Stadtgebiet fiir
gefahrdet und
verbietet weitere
Umwandlungen

Tritt mit einer
zweijahrigen
Ubergangsphase im
Mai 2014 in Kraft

2015

2016

In einigen Vierteln
entfallen 7 % der
Wohnungen auf
Airbnb, d. h. jede 15.
Wohnung

Mai 2016
Auslaufen der
Ubergangsphase

Die Zahl der auf
Airbnb inserierten
ganzen Wohnungen
fiel von einem
Hochststand von
10.690 im Januar
2016 auf 7.054

im Mai 2016

Tausende Wohnungen
werden noch immer
unzuldssig auf den
Plattformen
angeboten...

August 2016

Nach einer
Gerichtsentscheidung
durfen
Wohnungsinhaber,
die nur einen
Zweitwohnsitz in
Berlin haben, ihre
Zweitwohnung
kurzfristig vermieten,
solange sie sich nicht
in der Stadt aufhalten

Juni 2017

12 Monate nach
dem Verbot erreicht
die Zahl der auf
Airbnb gelisteten
Wohnungen einen
neuen Hochststand
von 10.697; dies
tbertrifft den Stand
vor den Verboten

September 2017
Nach einer
Gerichtsentscheidung
werden Inhaber einer
Hauptwohnung von
dem Verbot
ausgenommen

Wahrend ihrer
Abwesenheit diirfen
sie ihre Wohnung
kurzfristig vermieten

2016-2018

Wahrend des von Mai
2016 bis Mai 2018
geltenden Verbots
der Vermietung
ganzer Wohnungen
weigerten sich die
Plattformen, tausende
unzuldssige Inserate
zu entfernen

Marz 2018

2020

Ein Drittel der auf
Airbnb gelisteten
Unterkiinfte werden
kommerziell genutzt,
durchgehend
fremdvermietet
oder sind Teil

eines Portfolios
touristischer
Unterkinfte

2020

Unter Berufung
auf das irische
Datenschutzrecht
verweigern die
Plattformen

die Herausgabe
von Daten, wobei
sie sich das
EU-Herkunftslandprinzip
zu Nutze machen

2020

5.300
Berechtigungsnummern
wurden erteilt

Rund 80 % der
Airbnb-Angebote in
Berlin sind illegal

Verbot der kurzfristigen

Vermietung von
Wohnungen wird
aufgehoben

Neues

Genehmigungssystem:

Genehmigung am
Hauptwohnsitz wird
automatisch erteilt;
Vermietung der
Zweitwohnung wird
fiir max. 90 Nachte/
Jahr genehmigt

Anzeige der

Berechtigungsnummer

vorgeschrieben

In Kraft seit Mai 2018

Wohnungen

Privatzimmer

2020
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New York

ZENTRALE BESTIMMUNGEN

e Kurzzeitvermietungen in Abwesenheit des
Wohnungsinhabers sind nach geltendem
Recht verboten

e Das Teilen von Wohnraum ist auf maximal
2 Gaste beschrankt

e Seit Januar 2021 sind die Plattformbetreiber
verpflichtet, Daten iber aktive Angebote
vorzulegen

ie Auseinandersetzung zwischen der Stadt

D New York und den Kurzzeit-Vermietungsplatt-
formen l&sst sich ohne Zweifel als zah
beschreiben.

Als es zu einer Krise des bezahlbaren Wohnraums
kam, beharrte die Stadt auf ihrem Regelwerk und hielt
ihr Verbot ,unbetreuter”, d. h. in Abwesenheit des
Inhabers stattfindende, Kurzzeitvermietungen aufrecht,
durch die dem Mietmarkt ganze Wohnungen entzogen
werden. Mehr als zwei Drittel der Einwohner:innen von
New York sind Mieter:innen.

Was die Vermietung von Zimmern durch Privatpersonen
angeht, so ist die aktuelle Regelung etwas grofiziigiger
ausgestaltet. So dirfen Einwohner:innen in ihrer
Hauptwohnung maximal zwei zahlende Géste beher-
bergen, vorausgesetzt, die Wohnung unterliegt nicht
den st&dtischen Bestimmungen zur Mietregulierung.

Das Ziel der Kurzzeit-Vermietungsplattformen, und
insbesondere das von Airbnb, ist es, ,Home-Sharing”,
d. h. dem Teilen des eigenen Zuhauses, neu zu
definieren, sodass die lukrative Vermietung ganzer
Wohnungen ebenfalls unter diesen Begriff fallt. Zudem
haben sie sich bislang geweigert, Wohnungsangebote,
die eindeutig gegen die Bestimmungen der Stadt New
York verstofien, von ihrer Plattform zu entfernen.

PLATTFORM-/ MARKTVERSAGEN

e Das Verbot ,unbetreuter”
Kurzzeitvermietungen wird von
den Plattformen ignoriert

* Wegfall von 15.000 Wohneinheiten

e Versuche zur Selbstregulierung tber
die Offenlegung von Daten und eine
Einschrankung kommerzieller Angebote
sind gescheitert

e Schatzungsweise 85 % der inserierten
Kurzzeitunterkiinfte werden rechtswidrig
vermietet

Wie zahlreiche Forscher:innen, die sich mit dem
Wohnungsmarkt befassen, festgestellt haben,
wurden durch Kurzzeitvermietungen immer mehr
Wohnungen illegal in Hotelunterkiinfte umgewandelt.
Im Jahr 2016% gingen auf diese Weise 8.058
Wohneinheiten verloren, 20185 waren es 13.500.

Direkt oder indirekt von der Verdrangung aus umge-
widmeten Wohnungen Betroffene nicht eingerechnet,
wurden die Mehrkosten, die so zulasten der New York-
er Mieter:innen anfielen, alleine fiir das Jahr 2016%
auf 616 Millionen USD geschétzt bzw. fir das Jahr
2018% auf 470 USD pro Mieter:in.

Durch den Umstand, dass Einzelpersonen einerseits
ganze Wohnungen oder Zimmer vermieteten und

neu entstandene grofie Konsortien gleichzeitig eine
ganze Palette an Unterkinften anboten, entfielen nach
Schatzungen der Stadt rund 15.000 Wohneinheiten
vom regularen Wohnungsmarkt.

Anhand der Datenquellen, auf die sie vor der Pandemie
zugreifen konnte, geht die Stadt davon aus, dass der
Anteil der Unterkinfte, die illegal angeboten werden,
mehr als 85 % ausmachen drfte.

Anstatt die Vorschriften der Stadt zu befolgen,
bekampften die Plattformen diese vor Gericht, wie
etwa im Fall des im Oktober 2016 verabschiedeten
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Vergleich , geteiltes Zuhause” vs. kommerzielle Nutzung

. > 1 Wohnung

. 1 durchgehend vermietete Wohnung

. >1 Zimmer
halbkommerziell

8% der Inserate { . 1 haufig vermietete Wohnung
4% of Einkiinfte

kommerziell J
45 % der Inserate
82 % der Einkiinfte [

,geteiltes Zuhause” { 1 gelegentlich vermietete Wohnung
47 % der Inserate 1

14 % der Einkiinfte 1 Zimmer

" Inserate Einkiinfte
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bundesstaatlichen Bewerbungsverbots. Dieses befand
sich noch im Beratungsstadium, als Airbnb mit einer
Anfechtung drohte und nur wenige Stunden, nachdem
das Verbot unterzeichnet wurde, bereits seine Klage
beim Bundesbezirksgericht einreichte.®®

Die Bemiihungen der Plattformunternehmen, einen
Anschein von Selbstregulierung zu pflegen, waren
zynisch oder gingen nach hinten los, wie etwa die
Offenlegung von Airbnb-Daten in einem abgeschiedenen
Zimmer in Manhattan im Dezember 2015, als
beaufsichtigte Besucher:innen die Daten lediglich
einsehen oder handische Notizen oder Abschriften
anfertigen durften. Spater wurde bekannt,®' dass Airbnb
die Daten vor der Freigabe manipuliert hatte, indem es
1.500 Inserate kommerzieller Anbieter stillschweigend
entfernte und daraufhin auf eine angeblich ricklaufige
gewerbsmafige Nutzung verwies. Bei Airbnb gestand
man inzwischen eine ,Zunahme sowohl der Zahl als
auch des Umsatzes gewerblicher Gastgeber auf
unserer Plattform” ein."¢?

Die nach diesem Daten-Fiasko von Airbnb eingefthrte
,ein Gastgeber, eine Wohnung“-Regel verstiefy gegen
das New Yorker Verbot ,unbetreuter”, d. h. auBerhalb
des vom Gastgeber bewohnten Zuhauses stattfindender
Vermietungen. 2020 wurde die Regel vor einem
Bundesgericht als Nachweis fir eine funktionierende
Selbstregulierung zurtickgezogen, denn das
Unternehmen hatte ansonsten offenlegen missen,
wie einfach die Regel von gewerblichen Akteuren
umgangen werden konnte. Dies wurde in einer Klage
Uber 21 Millionen USD zutage gebracht, die von

der Stadt gegen eine Anbietergruppe angestrengt
wurde; die Gruppe unterhielt ein gewaltiges illegales
Hotel-Netzwerk, das 130 Wohnungen in 35 Geb&uden
umfasste und nutzte hierzu 100 Gastgeber-Konten der
Plattform.

Weitere Verbesserungen des stadtischen Regelwerks
zur Kurzzeitvermietung wurden zuletzt im Juli 2018
vorgenommen, als der New Yorker Stadtrat einstimmig
eine Bestimmung verabschiedete, tber die
Plattformbetreiber verpflichtet wurden, Daten zu
Kurzzeit-Vermietungsgeschéften vorzulegen, die Uber
ihre jeweilige Plattform getatigt werden. Nach Auskunft
der Stadt liefert ihr die Bestimmung ,jene Daten, auf
die sie zum Erhalt unseres Wohnbestands zwingend
angewiesen ist”.

Daraufhin wurde die Stadt im August 2018 von Airbnb,
spater auch von HomeAway, verklagt und der fur die
Sache zustandige vorsitzende Bundesrichter setzte
die Bestimmung im Januar 2019 per einstweiliger
Verfigung aufer Kraft. Im Juni 2020, 22 Monate nach
der Klage der Plattformunternehmen, wurde eine
aufergerichtliche Einigung mit der Stadt bekannt
gegeben, die dem - geringfligig geénderten -
Rechtsakt grines Licht gab.

Die Regelung zur Datenmitteilung tritt im Januar 2021
in Kraft und, wie die Stadt ankindigte, wird sie die
Daten fr den Zeitraum von Januar bis Marz 2021

fur Mai desselben Jahres anfordern. Angesichts des
hohen Anteils mutmaflich rechtswidriger Unterkinfte
vermutet man sogar bei Airbnb,*® dass sich zahlreiche
Gastgeber moglicherweise dazu entschliefien werden,
ihre Angebote in New York einzustellen:

. Mit der Umsetzung der neuen Regelungen, nach
denen wir verpflichtet werden, die Daten zu unseren
Gastgebern an die Stadt zu iibermitteln, kénnte der
Wegfall von Gastgebern, die ihre Daten nicht an die
Stadt iibermitteln moéchten, zu einem Einbruch
unserer aus Inseraten erzielten Einkiinfte fiihren.”

Denkbar wére aber auch, dass Gastgeber schlicht
und einfach unzutreffende Adressen oder personliche
Daten in die Plattform eingeben und die Daten so
unbrauchbar machen. Diese Erfahrung machte
Barcelona, wo 60-70 % der von den Plattformen
vorgelegten Daten fehlende oder unzutreffende
Adressangaben aufweisen.

New Yorker Aktivist:innen setzen sich derzeit fir ein
Meldesystem ein, das Gastgeber dazu verpflichtet, eine
Genehmigung einzuholen, bevor Wohnimmobilien fr
kurzfristige Vermietungen an Touristen genutzt werden
durfen. So kdnnte die Stadt prufen, ob alle
einschlagigen Regelungen befolgt werden und ob

die Identitat der Gastgeber und die Standorte der
angebotenen Unterkinfte verifiziert wurden - eine
einfache Mafinahme, zu der die Plattformbetreiber
entweder nicht in der Lage oder nicht bereit sind.
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New York City — Zeitverlauf

2010

Der Bundesstaat

New York prazisiert
die Bestimmungen
der Stadt, nach

denen das Anbieten
Lunbetreuter”
Kurzzeitvermietungen
in Wohngebduden
unzuldssig ist

Vor 2014 2014

2016 2017
Wohnungsmarkt- Rassismus- und

forscher gehen gentrifizierungskritis
davon aus, dass che Untersuchungen
der Wegfall von zeigen, dass

8.058 Wohnungen Airbnb-Gastgeber
vom reguldren mit 5-facher
Mietmarkt auf Airbnb  Wahrscheinlichkeit

zuruickzufiihren ist nicht reprasentativ
fur die Bevolkerung
vor Ort sind, in

einigen Vierteln mit

February 2016 10-facher
Es wird aufgedeckt, P 5
dass Airbnb Daten Wahrscheinlichkeit

manipulierte, um
einen angeblichen
Riickgang der
kommerziellen
Plattformnutzung
zu belegen; hierzu
entfernte das
Unternehmen in
den Wochen vor der
Veroffentlichung
eines Berichts 1.500
gewerbliche Inserate

Airbnb fiihrt die

,Ein Gastgeber - eine
Unterkunft“-Regel
ein, obwohl diese
gegen New Yorker
Rechtsvorschriften
verstoBt

Oktober 2016

Wenige Stunden nach
Erlass eines gesetzlichen
Werbeverbots reicht
Airbnb bei einem
Bundesgericht Klage
ein; das Gesetz flige
Airbnb einen
Jrreparablen Schaden”
zu, so das Unternehmen.

Um das Gesetz zu

Fall zu bringen, hatte
Airbnb 11 Mio. USD an
Kampagnengeldern
aufgewendet

Dezember 2016
Airbnb lasst seine
Klage gegen das
Werbeverbotsgesetz
fallen, nachdem die
Stadt erklart, das
Gesetz nicht gegen
Airbnb zu
verwenden

Oktober 2016

Der Gouverneur des
Bundesstaates New York
unterzeichnet das
Bewerbungsverbotsgesetz,
nach dem die Bewerbung
rechtswidrig vermieteter
ganzer Wohneinheiten
verboten wird.

Vor Inkrafttreten dieses
Gesetzes musste die Stadt
nachweisen, dass ein
rechtswidriger Aufenthalt
stattgefunden hatte

2015 2016 2017

2018

Forscher schatzen, dass
13.500 Wohneinheiten
infolge von Airbnb
wedfielen und die
Mieten um 470 USD
stiegen

2018

In einem Bericht des
Rechnungspriifers der
Stadt wird festgestellt,
dass New Yorker Mieter
infolge des auf Airbnb
zuriickgehenden
Preisdrucks im Jahr
2016 Mehrausgaben

von insgesamt 616 Mio.

USD zu tragen hatten

2018

In einem Bericht
wird festgestellt,
dass 2/3 der
Airbnb-Einkiinfte
aus rechtswidrigen
Inseraten stammen
und dass 48 % aller
Einkiinfte von 10 %
der Gastgeber
generiert werden

August 2018

Um die Verordnung
zur Uberwachung
von geteiltem
Wohnraum* zu
verhindern,
verklagen Airbnb
und HomeAway
die Stadt, den
Bundesstaat und
den Biirgermeister

Juli 2018

Der New Yorker
Stadtrat
verabschiedet
einstimmig ein
Gesetz liber die
Weitergabe von
Daten; die
Plattformen sind
nun verpflichtet,
monatlich Daten
tiber gelistete und
gebuchte Angebote
bereitzustellen

Januar 2019

Ein Bundesrichter
erlasst eine
einstweilige
Verfiigung

gegen das
Datenweitergabegesetz

2019

Eine Anbietergruppe,
die ein gewaltiges
illegales
Hotel-Netzwerk
unterhielt, wird von
der Stadt um 21 Mio.
USD. verklagt. Die
Gruppe nutzte 100
Airbnb-Konten, um
130 Wohnungen in
35 Gebauden zu
vermieten.

Trotz seiner
Selbstregulierung-
smaBnahmen lie8
Airbnb diese Praxis
zu und entfernte
die Inserate nicht

2018 2019

2020

Ausgehend von
eingeforderten
Airbnb-Daten

und ausgelesenen
Online-Daten
schéatzt die Stadt,
dass individuelle
Gastgeber und
Immobilienverwalter
dem Mietmarkt
insgesamt 15.000
Wohneinheiten
entzogen

Juni 2020

22 Monate nach
Prozessbeginn willigen
Airbnb und HomeAway
in einem Vergleich ein,
die weitgehend
unverénderten
Bestimmungen des
Datenweitergabegesetzes
zu befolgen.

Mit geringfiigigen
Anderungen wird das
Gesetz vom Stadtrat
verabschiedet und tritt
im Januar 2021 in Kraft

2020

Die Stadt schatzt, dass
bis zu 85 % der auf
Airbnb inserierten
Unterkiinfte gegen
die New Yorker
Wohnungsmarkt-
Bestimmungen
verstoBen und illegal
vermietet werden

Ganze
Nohnungen

Privatzimmer

2020
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Paris

ZENTRALE BESTIMMUNGEN

* Im Hauptwohnsitz max. 120 vermietete
Nachte/ Jahr

* Die Vermietung von Wohnungen, die als
Zweit- oder Nicht-Hauptsitz gemeldet sind,
ist verboten

* Meldepflicht-System

» Plattformbetreiber haften fir die
Veroffentlichung nicht gemeldeter
Angebote

* Herausgabe von Daten einschliefilich
von Adressangaben

* Inserate missen von den
Plattformbetreibern deaktiviert werden,
sobald Unterkiinfte an 120 Tagen/ pro
Jahr gebucht wurden

evor die Kurzzeit-Vermietungsplattformen in
B Paris Einzug hielten, waren Vermieter nach den

stadtischen Bestimmungen verpflichtet, eine
,Umnutzung” (changement d'usage) zu beantragen
und eine Ausgleichszahlung an die Stadt zu entrichten,
wenn sie eine Wohnung fr eine gewerbliche Nutzung

umwandeln wollten. Als solche galt eine Tatigkeit, die
an mehr als 120 Tagen/ Jahr betrieben wurde.

Das seit 2014 geltende franzésische ,ALUR"-Gesetz
definiert Kurzzeitvermietungen als gewerbliche
Nutzung, fiir die - falls sie fiir mehr als 120 Tage/
Jahr erfolgt - eine ,Umnutzung” zu beantragen ist.

Richtungsweisend war in diesem Zeitraum eine
Rechtssache, die zwei Pariser Airbnb-Gastgeber
betraf, die dieser Tatigkeit in Vollzeit nachgingen. Diese
wurden wegen illegaler Umnutzung ohne vorherige
Einholung einer Genehmigung im Mai 2017 von einem
franztsischen Gericht zweitinstanzlich verurteilt.

Nach erneuter Berufung legte der franzdsische
Kassationsgerichtshof die Angelegenheit am 15.
November 2018 schlieflich dem Européischen
Gerichtshof (EuGH) vor, der Uber die Vereinbarkeit
der nationalstaatlichen Bestimmungen mit der

PLATTFORM-/ MARKTVERSAGEN

e Zusage von Airbnb, Angebote auf maximal
120 Nachte/ Jahr zu beschranken
® Nur fiur Innenstadt, obwohl
Rechtsvorschrift tUberall gilt
° Gastgeber konnen Obergrenze
problemlos umgehen
* Die Mehrfacheintragung ein und
derselben Unterkunft einfach méglich
e Verlust von 15.000 bis 25.000
Wohneinheiten aufgrund von
Kurzzeitvermietungen

» Uber 60 % der Airbnb-Inserate weisen
keine verpflichtend anzugebende
Meldenummer aus

Dienstleistungsrichtlinie der EU entscheiden sollte.
Das Verfahren wurde ausgesetzt und es konnten keine
weiteren Bufigelder gegen Gastgeber erhoben werden.

Am 22. September 2020 - mehr als vier Jahre nach
dem Ausgangsverfahren - befand der EuGH das
franzosische Zulassungssystem als ,angemessen” im
Hinblick auf den Erhalt und Schutz von bezahlbarem
Wohnraum. Weiter entschied der Gerichtshof, dass
die ,Bekdmpfung des Mangels an Wohnungen, die
langerfristig vermietet werden” einen ,zwingenden
Grund des Allgemeininteresses” darstellt - beides
zentrale Voraussetzungen der Dienstleistungsrichtlinie
fur die Zuléssigkeit ¢rtlicher Regelungen.

Fur Mitte Januar 2021 ist eine Anhérung vor dem
zustandigen nationalen Gericht, dem Kassations-
gerichtshof, anberaumt, bei der bestimmt werden soll,
ob die Umnutzungsbestimmungen der Stadt Paris
verhaltnismanig sind, insbesondere was den
angewandten Ausgleichsmechanismus angeht.

350 wegen rechtswidriger Kurzzeitvermietung
angestrengter Verfahren wurden seit Anfang 2019
zurtckgestellt. Sie werden nicht vor Februar 2021 und
der Entscheidung des Kassationsgerichtshofs behandelt.
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Obgleich das Verfahren aus Sicht der Stadt positiv
ausgegangen ist, zeigt der Fall beispielhaft, wie
schwierig und zeitaufwandig es ist, vor europdischem
Recht zu bestehen.

Aufbauend auf dem 2014 verabschiedeten ALUR-Gesetz
sind die Plattformbetreiber nach dem im Oktober

2016 verabschiedeten und zum 1. Dezember 2017 in
Kraft getretenen Gesetz fiir eine digitale Republik in

Mehrfachinserate Belegungsrate

Ganze Wohnungen
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Einkiinfte aus ganzen Wohnungen
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Pro Gastgeber inserierte Privatzimmer Geschatzte Zahl der Ubernachtungen/ Jahr

der Pflicht, Meldenummern anzuzeigen, Angebote zu
sperren, die an mehr als 120 Nachten/ Jahr gebucht
wurden und den &rtlichen Behdrden die Zahl der pro
Jahr gebuchten Ubernachtungen mitzuteilen.

Im Juli 2017 beschliefit der Stadtrat von Paris eine
Genehmigungspflicht fur alle kurzfristig vermieteten
UnterkUnfte. Die Bestimmung trat im Oktober 2017 in
Kraft und die Genehmigungen waren ab 1. Dezember
2017 zwingend vorgeschrieben.

Vergleich , geteiltes Zuhause” vs. kommerzielle Nutzung

J . > 1 Wohnung

kommerziell
44 % der Inserate
85 % der Einkiinfte 1

>1 Zimmer
halbkommerziell
9 % of Einkiinfte

39 % der Inserate

6 % der Einkiinfte 1 Zimmer

»geteiltes Zuhause” {

Inserate Einkiinfte

. 1 durchgehend vermietete Wohnung

17 % der Inserate { . 1 haufig vermietete Wohnung

1 gelegentlich vermietete Wohnung
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Aufbauend auf dem 2014 verabschiedeten
ALUR-Gesetz wurde im November 2018 das Gesetz
fur Wohnungsbau, Raumplanung und Digitalisierung
(Evolution du logement, de 'aménagement et du
numérique - ELAN)®* verabschiedet.

Das neue Wohnungsbaugesetz verankerte die
dringend bendtigte Rechenschaftspflicht der
Plattformunternehmen, einschlieflich der Einfiihrung
von Geldbufien fir Versdumnis, nicht gemeldete
Angebote zu entfernen, sowie erhéhte Geldbufien
fur die Verdffentlichung von Vermietungsangeboten,
die an mehr als 120 Nachten/ Jahr gebucht wurden.

Als Reaktion auf das neue Gesetz schloss Airbnb im
Januar 2019 eine Vereinbarung mit dem nationalen
Wohnungsbauminister ab. Diese betraf die praktische
Umsetzung der Obergrenze von 120 gebuchten
Ubernachtungen/ Jahr in Paris - im Widerspruch zu
den neuen Bestimmungen allerdings nur im Blick auf
den 1., 2., 3. und 4. Bezirk der Stadt. Zweifelsohne
handelte es sich dabei um ein bewusstes Manover des
Unternehmens, um seine gewerblichen Gastgeber im
Ubrigen Stadtgebiet zu schitzen und gleichzeitig den
Anschein der Kooperation bzw., besser gesagt, der
Gesetzestreue, zu erwecken.

Noch schwerwiegender ist allerdings, dass die von
Airbnb auf seiner Plattform eingebaute Funktion zur
Umsetzung der 120-N&chte-Obergrenze dem Gastgeber
die Moglichkeit bot, ungepruft eine Ausnahmeregelung
beanzutragen (fUr einen sogenannten Mobilitatsmiet-
vertrag®®) und - auch hier ohne jegliche Uberpriifung
- ein weiteres Inserat fur die gleiche Unterkunft
einzurichten, um so die Vermietungstatigkeit fortsetzen
zu kénnen. Dieser misslungene Selbstregulierung-
sansatz wurde zeitweise auch der Stadt Amsterdam
angetragen und wird in London bis heute verfolgt.

Nachdem die Plattformunternehmen im Rahmen des
ELAN-Gesetzes nun starker in der Verantwortung
standen und Airbnb sich weigerte, nicht gemeldete
Angebote von seiner Plattform zu entfernen, leitete die
Stadt Paris im Februar 2019 ein Bufdgeldverfahren ein,
in dem sie aufgrund von 1.010 Angeboten, die die Stadt
trotz fehlender Anmeldung auf der Plattform ausfindig
machte, 12,5 Millionen EUR von dem Unternehmen
einforderte. Daraufhin machte Airbnb geltend, unter
dem Schutz der E-Commerce-Richtlinie zu stehen.

Weiterhin bot das ELAN-Gesetz der Stadt Paris die
Moglichkeit, Daten bei den Kurzzeit-Vermietungsplatt-
formen anfordern. Hiervon machte sie im Dezember
2019 Gebrauch, als sie beispielsweise Angaben zur
Adresse der Unterkunft, der Meldenummer sowie
der Anzahl der Nachte, an denen die Unterkunft im
laufenden und im vorhergehenden Kalenderjahr
gebucht wurden, einforderte.

Entsprechende Aufforderungen ergingen an 200
Plattformbetreiber und 76 von ihnen Ubermittelten
daraufhin Daten.

Berichten zufolge legte Airbnb als einzige grofie
Plattform Daten vor. Die tbrigen Betreiber beriefen
sich auf den Schutz der DSGVO, woraufhin seitens der
Stadt Vorbereitungen getroffen wurden, um Geldbufen
in Hohe von maximal 50.000 EUR zu verhangen.

Was die Qualitat der von Airbnb bereitgestellten Daten
anging, berichtete die Stadt von vielen Fallen, bei denen
ein und dieselbe Meldenummer bei mehreren Inseraten
angegeben wurde. Bei einigen dieser mehrfach
inserierten Unterkinfte lag die Zahl der Ubernach-
tungen, mit beispielsweise 119 Ubernachtungen,
verdéchtig knapp unter der Obergrenze von 120
Nachten pro Jahr. Andere Inserate wurden in einem
Jahr aktiv angeboten, im Folgejahr aber nicht, was
darauf hindeutet, dass die Gastgeber ein weiteres
Inserat fur die gleiche Unterkunft eingestellt haben.

In der fiir den Zeitraum 2018/19 von Airbnb
bereitgestellten Datei fehlten bei knapp 7 % der
Inserate die gesetzlich vorgeschriebene Adressangabe
sowie Angaben zur Ubernachtungszahl.

Gastgeber, die ihre Unterkunft nicht meldeten und
Plattformen, die nach wie vor nicht gemeldete
Angebote verdffentlichten, bereiteten weiter Probleme.
2018 verfigten gerade einmal 37 % der Inserate Uber
eine Meldenummer, 2019 waren 44 % der Angebote
ordnungsgemaf gemeldet.

Anhand der Daten, die die Stadt von dem Unternehmen
erhalten hat, schatzt sie, dass zwischen 15.000 und
25.000 komplette Wohneinheiten durchgehend
kurzfristig vermietet und dem regularen
Wohnungsmarkt ohne eine entsprechende
Umnutzungsgenehmigung entzogen werden, wobei
mehr als 60 % der Airbnb-Inserate nicht Gber die
zwingend vorgeschriebene Meldenummer verflgen.
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Paris — Zeitverlauf

2009

Nach den
Bestimmungen
der Stadt Paris
missen
Eigentiimer, die

2014
Verabschiedung

des ALUR-Gesetzes,
nach dem
Kurzzeitvermietungen
als gewerbliche

eine Wohnung  Nutzung definiert
fiir gewerbliche  werden, die eine
Zwecke nutzen ,Umnutzung”
wollen, eine voraussetzen
L,Umnutzung”
beantragen
und eine
Ausgleichszahlung
an die Stadt
entrichten

Vor 2014 2014

2016

Das Gesetz fiir eine
digitale Republik
verpflichtet die
Plattformen zur
Angabe der
Meldenummern,
die Sperrung von
Inseraten fiir
Unterkinfte, die
an mehrals 120
Néchten/ Jahr
gebucht wurden
und die
Ubermittlung
der Gesamtzahl
der jahrlichen
Buchungen an
die Stadt

2015 2016

Mai 2017

Wegen rechtswidriger
Umnutzung belegt
die Stadt 2 Gastgeber
mit BuBgeldern

Im Berufungsver-
fahren verweist der
Kassationsgerichtshof
im November 2018
an den Europdischen
Gerichtshof (EuGH)

Die Verhangung von
BuBgeldern gegen
Gastgeber wurde
ausgesetzt

September 2020

Der Europdische
Gerichtshof befindet
das franzosische
Zulassungssystem
als,angemessen” in
Bezug auf den Erhalt
und Schutz von
bezahlbarem
Wohnraum;

Die Bekdmpfung des
Mangels an langfristig
vermieteten
Wohnungen sei,durch
einen zwingenden
Grund des
Allgemeininteresses
gerechtfertigt”

Kassationsgerichtshof
soll den Fall ab Januar
2021 weiterbehan-
deln und tber die
VerhaltnismaBigkeit
der,Umnutzung’,
einschl. des
Ausgleichsmechanis-
mus, entscheiden.

Seit 2019 sind 350
Félle von illegaler
Kurzzeitvermietung
anhangig

Juli2017

Der Pariser Stadtrat
verabschiedet eine
Genehmigungspflicht
fiir alle kurzfristig
vermieteten
Unterkiinfte. Die
Bestimmung tritt im
Oktober 2017 in Kraft
und die Pflicht gilt ab

1. Dezembe|||I ‘

Mai 2018

Die Stadt erldsst
eine einstweilige
Verfiigung gegen
Airbnb wegen der
Veroffentlichung
von Inseraten ohne
Meldenummer.

November 2018

Das ELAN-Gesetz sieht
hoéhere BuBgelder fiir
Plattformen vor, die
nicht gemeldete
Angebote nicht
entfernen und
Unterkunfte
bewerben, die an
mehr als 120 Nachten/
Jahr gebucht wurden

Zum 1. Dezember
2019 miissen die
Plattformen Daten,
wie z. B. die Adresse,
Meldenummer und
Ubernachtungszahl
von Unterkinften,
bereitstellen.

201

2020

Nach Schatzungen
der Stadt werden
15.000 bis 25.000
ganze Wohneinheiten
ganzjahrig Uber
Kurzzeit-
Mietplattformen
angeboten und

so dem regularen
Wohnungsmarkt
entzogen

Februar 2020

Bei Airbnb entfallen
44 % der Inserate und
80 % der Einkiinfte
auf kommerzielle
Anbieter

(Durchgehend als
Ganze vermietete
Wohnungen oder
Gastgeber mit
mehreren

Januar 2019 Zimmerangeboten)

Airbnb richtet eine

automatische Sperre

fiir Inserate ein, die nach

120 Buchungstagen im

Jahr greift

Die Obergrenze wird nur
im 1., 2., 3. und 4. Bezirk

angewendet; Gastgeber
konnen problemlos und

ohne Prifung eine
Ausnahmeregelung
beantragen oder ein

neues Inserat erstellen

2019

Fiir die anhaltende
Bewerbung von
1.010 Inseraten ohne
Meldenummer leitet
die Stadt ein
BuBgeldverfahren
gegen Airbnb tiber
12,5 Mio. € ein

Airbnb beruft sich auf
den Schutz der
E-Commerce-Richtlinie

(110l
2019

Ganze
Wohnungen
| | mer

2020

Mehr als 60 % der
Airbnb-Inserate
weisen keine
Meldenummer aus
und werden als
illegal eingestuft

November 2020
Entwurf fir eine
nationale
Verordnung erweitert
Vorlagepflichten der
Plattformen um
Name und Angabe,
ob die Unterkunft die
Hauptwohnung des
Gastgebers ist

Zur Unterzeichnung
beim Minister fiir das
Wohnungswesen

Privatzim
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Prag

ZENTRALE BESTIMMUNGEN

* Die Plattformen sind verpflichtet, Angaben
zu Gastgebern, Adressen, Entgelten und
der Ubernachtungszahl pro Buchung zu
tbermitteln

n einigen Teilen der Stadt wird 20 % des
I Wohnbestands auf Airbnb gelistet®® und es wird
geschétzt, dass aufgrund von Kurzzeitvermietungen
etwa 15.000 Wohnungen weggefallen sind, d. h.

Wohnraum fur fast 40.000 Einwohner:innen.®

Was den Anteil der Airbnb-Unterkinfte am
Wohnungsmarkt angeht gehort Prag zu den am
starksten betroffenen Stadten in Europa und liegt noch
vor Berlin, Wien, Budapest, Mtnchen oder Bratislava.®®

Zu den Prioritdten der Stadt gehtrte die Steuererhebung
und so nahm sie 2018 Verhandlungen mit Airbnb

auf, die in die Unterzeichnung einer
Kooperationsvereinbarung zur freiwilligen Einziehung
und Weitergabe von Steuermitteln mtnden sollten.

Zur Erhebung von Steuergeldern waren die Behérden
auf Angaben zu den Airbnb-Gastgebern angewiesen.
Airbnb gab jedoch vor, nicht tUber die Instrumente zur
Bereitstellung der bendtigen Informationen zu verfugen
und aufgrund der Datenschutzbestimmungen der
DSGVO hierzu auch nicht befugt zu sein.

BerUcksichtigt man andere Rechtsakte oder
Steuervereinbarungen, die mit Airbnb innerhalb der
EU bereits abgeschlossen wurden, treffen die beiden
angeflhrten Argumente ganz offensichtlich nicht zu.

Airbnb schlug stattdessen vor, aggregierte Daten zu
erheben und vorzulegen, was von der Stadt abgelehnt
wurde, da die Steuerbehorden auf dieser Grundlage
keine Steuern hatten einziehen konnen.

PLATTFORM-/ MARKTVERSAGEN

e Verhandlungen mit Airbnb zur
Steuererhebung wurden abgebrochen,
nachdem Airbnb die Ubermittlung
steuerlicher Daten verweigerte und dies
unzutreffenderweise mit fehlenden Instru-
menten und Bedenken im Zusammenhang
mit der DSGVO begriindete

Da Airbnb die Zusammenarbeit verweigerte, wurden
die Verhandlungen Ende 2019 abgebrochen und
seitdem nicht wieder aufgenommen.

Was die Regulierung des Wohnungswesens und des
Fremdenverkehrs in der Tschechischen Republik
angeht, so wird der Grofteil der entsprechenden
Regelungen auf nationaler Ebene getroffen. Fir die
Stadt Prag ist dies problematisch, da
Beeintrachtigungen in diesem Bereich hauptsachlich
in Prag und der UNESCO-geschttzten Stadt Cesky
Krumlov zu sptren sind.

Das erste Gesetz zur Regulierung von
Kurzzeitvermietungen wurde im Zuge der
COVID-19-Krise verabschiedet, wird jedoch auch
dartber hinaus in Kraft bleiben. So werden die
Kurzzeit-Vermietungsplattformen im Rahmen eines
im April 2020 vom tschechischen Parlament
verabschiedeten Gesetzes® verpflichtet, Angaben
zu ihren Gastgebern, Adressen, Entgelte sowie

die Ubernachtungszahl pro Buchung vorzulegen.

Weiterhin verpflichtet das Gesetz Gastgeber,
Adressangaben sowie grundlegende Daten zu
ihren Gasten bereitzustellen.

Im Juli 2020 wurde von Prager Abgeordneten des
tschechischen Parlaments ein Gesetzesentwurf™
vorgelegt, der u. a. Beschrankungen in Bezug auf die
Anzahl der fir ein Wohnobjekt zuldssigen
Ubernachtungen und der zuldssigen Anzahl der Gaste
vorsah, sowie, in bestimmten Féllen, ein begrenztes
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Verbot von Kurzzeitvermietungen. Uber die Vorschlage
wurde noch nicht beraten und es ist unklar, ob sie die
nétige Mehrheit erhalten.

Prager Nachbarschaftsinitiativen sind der Auffassung,
dass Touristenunterkinfte in Wohnhausern nach den
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Vergleich , geteiltes Zuhause"” vs. kommerzielle Nutzung

j . > 1Wohnung

kommerziell
72 % der Inserate
94 % der Einkiinfte
. >1 Zimmer
halbkommerziell
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Prag - Zeitverlauf

2016

Eine kurzfristig
vermietete
Ein-Zim-
mer-Wohnung
ist 3,6 Mal teurer
als eine reguldr
vermietete
Ein-Zimmer-
Wohnung

KOMMERZIELL AUSWIRKUNGEN

,Geteiltes Zuhause”?

Verhandlungen /
Rechtsstreitigkeiten /
Selbstregulierung

DURCHSETZUNG VORGEHEN DER
EINHALTUNG PLATTFORMEN

REGULIERUNG

VERLAUF

Vor 2014 2014 2015

2017

Auf dem reguldren
Mietmarkt waren ca.
8.500 Wohneinheiten
verfligbar, wahrend
auf Airbnb 8.225
ganze Wohnungen
gefiihrt wurden

2019

Die Stadt bemiht
sich um direkte
Verhandlungen mit
Airbnb, doch das
Unternehmen
weigert sich, die
benétigten Daten
herauszugeben

Die Stadt gibt ihre
Bemuhungen um
Verhandlungen mit
den Plattformen auf

2020

Die Stadt schatzt,
dass 15.000
Wohnungen vom
Wohnungsmarkt
verschwunden sind,
d. h. Wohnraum fiir
fast 40.000 Prager
Biirger:iinnen

2020

Analysen zeigen,
dass 72 % der
Inserate und 94 %
der Einkiinfte auf
kommerzielle
Anbieter entfallen

2020

Die Plattformen legen
weder Daten vor,
noch ziehen sie direkt
Steuern ein. Die Zahl
der Gastgeber, die
keine Steuern zahlen,
ist nicht bekannt

April 2020

Das tschechische
Parlament verabschiedet
ein Gesetz, nach dem
die Plattformen
Angaben tber
Gastgeber, Adressen,
Preise und die Anzahl
der Ubernachtungen
pro Buchung vorlegen
miissen

auBerdem miissen die
Gastgeber ihre Adresse
sowie grundlegende
Angaben zu ihren
Gasten melden

July 2020

Prager Abgeordnete
im tschechischen
Parlament legen einen
Gesetzentwurf vor,
der Obergrenzen

der jahrlichen
Ubernachtungszahl
und der Gastezahl
sowie, in bestimmten
Féllen, gezielte Verbote
vorsieht

Ganze
Wohnungen
I I I I I I Privatzimmer
2018

2019

202!
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San Francisco

ZENTRALE BESTIMMUNGEN

* Verpflichtendes Genehmigungssystem

* Nachweis des Hauptwohnsitzes

 Vermietung fiir max. 90 Tage/ Jahr (mind.

275 Tage/ Jahr Privatnutzung durch den
Vermieter)

e Plattformbetreiber haften dafir, nur
Inserate zu veroffentlichen, die Uber eine
Genehmigung verfiligen

» Betreiber legen monatliche Berichte vor,
die alle aktiven Inserate auffiihren

* Gastgeber reichen vierteljahrliche
Berichte ein und wahrend des Geneh-
migungsverfahrens konnen Kopien ihrer
Buchungskalender eingefordert werden

an Francisco ist die sprichwértliche Wiege von
Airbnb. Hier hatten die Grinder der Kurzzeit-
Vermietungsplattform zunachst Luftmatratzen

in ihrer eigenen Wohnung vermietet, bevor sie den
Hauptsitz ihres Unternehmens in der Stadt einrichteten.

Als Stadt litt auch San Francisco unter den
Auswirkungen der Kurzzeitvermietung, weshalb
es die Regulierung der Plattformen vorantrieb.

Die erste stadtische Verordnung zur Kurzzeitvermi-
etung wurde am 1. Februar 2015 erlassen und in Kraft
gesetzt. Durch sie wurden Kurzzeitvermietungen in
San Francisco erstmals erlaubt.”> Zuvor war es nach
den Vorschriften der Stadt untersagt, Wohnraum in
Mehrfamilienhdusern fur weniger als 30 Tage zu
vermieten, weshalb die meisten Kurzzeitvermietungen
im Stil von Airbnb rechtswidrig waren (auch wenn
Durchsetzungsmafnahmen selten waren).
Vermietungen fur weniger als 30 Tage wurden als
,Hotelnutzung” eingestuft; je nachdem, fur welche
Nutzung der Bezirk ausgewiesen war, setzten sie eine
an Bedingungen geknUpfte Nutzungsgenehmigung der
Planungskommission voraus oder waren untersagt.

Bei dem betreffenden Objekt musste es sich um die
Hauptwohnung des Antragstellers handeln, d. h. er
musste sich an mindestens 275 Nachten pro Jahr dort
aufhalten. Fir Vermietungen, die in Abwesenheit des
Wohnungsinhabers stattfanden, galt damit eine Ober-

PLATTFORM-/ MARKTVERSAGEN

* Vor der Einfiihrung einer weitgehenden
Rechenschaftspflicht der Betreber lag der
Einhaltungsgrad der Bestimmungen bei
gerade einmal 20 %

* Die derzeitigen Regulierungen wurden
von den Plattformbetreibern erfolglos
angefochten

grenze von 90 Tagen pro Jahr. Die Gastgeber
waren dazu verpflichtet, in jeder Anzeige ihre
Genehmigungsnummer anzugeben.

Wie Fachleute der Stadt im Mai 2015 feststellten,
wurden ,,alleine durch Airbnb-Inserate stadtweit
zwischen 925 und 1.960 Wohnobjekte dem
Wohnungsmarkt entzogen®“.”

Zwar war die Gesamtzahl der angebotenen Unterkinfte
gering, doch stellte man sie der geringen Zahl der zur
Vermietung verfligbaren Wohneinheiten gegeniber,
belief sich der Anteil der weggefallenen Wohneinheiten
auf schatzungsweise 11,0 bzw. 23,2 Prozent des
Mietwohnmarktes. Weiterhin stellten die Fachleute

der Stadt fest, dass Vermieter auf dem Markt fur
Kurzzeitvermietungen im Durchschnitt mehr
Einkinfte erzielten als dies auf dem Markt fir
Langzeitvermietungen der Fall ware, weshalb
Anreize vorlagen, Langzeitvermietungen zugunsten
von Kurzzeitvermietungen aufzugeben.

Der Aufsichtsrat der Stadt scheiterte im Juli 2015 mit
dem Versuch, die bestehenden Regeln zu verschérfen
und die Ubernachtungsobergrenze von 90 Tagen auf
60 Tage/ Jahr abzusenken. Stattdessen wurde ein
Kompromissvorschlag angenommen, der die geltenden
Grenzwerte nicht wesentlich anderte, mit dem Amt

fur Kurzzeitvermietungen jedoch eine eigens mit dem
Bereich befasste Stelle einrichtete.

60 Wie sich Airbnb und die anderen Kurzzeit-Vermietungsplattformen als falsche Freunde der Stéddte entpuppt haben



Um eine Verscharfung der stadtischen Bestimmungen
zu erreichen, initilerten ortliche Aktivisten daraufhin ein
Blrgerbegehren fir eine ,Initiative der Stadt San
Francisco zur Beschrankung von Kurzzeitvermietungen”
bzw. den ,Antrag F*, wie er bei der auf den 3. November
2015 terminierten Abstimmung auf dem Stimmzettel
bezeichnet wurde.

Zu den wichtigsten Mafinahmen des ,Antrags F*
gehorte die Absenkung der Ubernachtungsobergrenze
auf 75 Nachte pro Jahr sowie die Entrichtung von
Hotelsteuern. Auferdem sollten vierteljéhrliche

-“"v.-
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Im Oktober 2015 - einen Monat vor der Abstimmung -
startete Airbnb eine Plakatkampagne, in deren Mittelpunkt
die rund 12 Millionen USD an Hotelsteuereinnahmen
standen, die das Unternehmen im Zeitraum 2014-2015
an die Stadt gezahlt hatte. Mit Botschaften wie:

Liebe Stadtblchereien,

Wir hoffen, dass Sie einen Teil der 12 Millionen $
Hotelsteuern nutzen, um die Blcherei langer

gedffnet zu halten.
Alles Liebe, Airbnb

Viele Einwohner:innen fuhlten sich durch die Arroganz
der Kampagne beleidigt.” Airbnb lief) die Plakate
schlieflich entfernen und entschuldigte sich.

Im November 2015 scheiterte der Antrag F schliefilich mit
44 % gegeniber 56 % Stimmen und fur die Stadt blieb
es bei einem mangelhaft durchgesetzten Regelwerk.

Wie eine weitere im April 2016 veroffentlichte Untersu-
chung der Stadt zeigte, verfligten mehr als 80 % der
Unterkiinfte nicht Uber die erforderliche Meldenummer,
womit die ,Mehrzahl der Anbieter von Kurzzeitver-
mietungen jenseits der Vorschriften” agierte.

Weiter stellten die Autoren fest, dass mehr als ein
Viertel der ,unbetreuten” Unterkinfte offenbar an
mehr als 90 Tagen/ Jahr vermietet wurden.

Im Juni 2016 verabschiedete die Stadt erneut
Anderungen an ihrem Regelwerk fiir Kurzzeitver-
mietungen, die im August 2016 in Kraft traten und
die Plattformbetreiber nun endlich fir rechtswidrige
Angebote auf ihren Seiten verantwortlich machten.

Airbnb und HomeAway zogen daraufhin vor das
Bundesgericht, wobei sie sich auf Artikel 230 des
Communications Decency Act von 1996 beriefen, ein
Bundesgesetz, nach dem die Betreiber von Webseiten
nicht zur Uberwachung ihrer Online-Inhalte verpflichtet
werden kénnen.

Obgleich die Auseinandersetzung mit dem Richter aus
Sicht der Stadt zun&chst positiv verlief, anderte die
Stadt ihre Bestimmungen kurze Zeit spater wieder

ab, um jegliche Zweifel an der Rechtmafigkeit ihrer
Verordnung auszurdumen. Indem man den Mittelpunkt
nunmehr auf rechtswidrige Geschéfte legte anstatt auf
die Bewerbung rechtswidriger Inserate erreichte man
unter Ausschluss rechtlicher Risiken das gleiche Ziel.

Airbnb und HomeAway willigten schliefilich in einen
Vergleich ein, der im Einklang mit den gesetzlichen
Regelungen stand. Als diese im Januar 2018 vollstandig
umgesetzt waren, fiel die Zahl der Inserate auf allen
grofen Plattformen um mindestens 50 % und
Mitwohnangebote nahmen wieder einen groferen
Raum ein.

Um die Einhaltung der Bestimmungen durchzusetzen,
setzt die Stadt auf eine sorgfaltige Prifung neuer
Genehmigungsantrége, die Einbeziehung der Daten
anderer Behorden, die Analyse der direkt auf den Platt-
formen zu findenden Daten, die Nutzung unabhangiger
Angebote wie z. B. Inside Airbnb sowie auf die Prifung
eingehender Beschwerden und auf Vor-Ort-Kontrollen.

Wie die Stadt im Jahr 2019 berichtete, lehnte sie

30 bis 40 % der beantragten Genehmigungen fir
Kurzzeitvermietungen umgehend ab und entzog die
Genehmigung bei weiteren 7-15 % nach regelmafiger
Uberpriifung oder infolge eingegangener Beschwerden
oder Vor-Ort-Kontrollen.

Die einzige Schwachstelle unter den ansonsten
zielfihrenden Mafinahmen San Franciscos zur
Regulierung von Kurzzeitvermietungen geht auf eine
Vereinbarung zuriick, die es Gastgebern erlaubte,
Vermietungen bereits anzubieten, wéhrend die Stadt
ihren Genehmigungsantrag noch prfte.

Wie die Mitarbeiter der Stadt im November 2020
eingestanden, vergehen bis zur Entscheidung tber

die Erteilung einer Genehmigung durchschnittlich 115
Tage und in diesem Moment liegen 800 Antrage zur
Prufung vor. Sie erklarten auch, dass einige Gastgeber
versuchten, das System auszutricksen, indem sie einen
neuen Antrag einreichen, sobald ihr vorheriger Antrag
abgelehnt wurde, um so erneut im Rahmen einer zur
Entscheidung anhangigen Genehmigung Vermietungen
anzubieten.

Die Zusammenarbeit mit den Plattformen verléuft un-
problematisch; wie gesetzlich vorgeschrieben, reichen
sie monatliche Aufstellungen aktiver Inserate ein und
kommen den in der Regel wochentlichen Aufforderun-
gen der Stadt zur Entfernung von Inseraten nach.

In einem typischen Monat stellt die Stadt etwa 100
Aufforderungen zur Entfernung von Inseraten aus;
einige betreffen Inserate mit eindeutig gefélschten/
unzutreffenden Zulassungsnummern oder ochne
anhangigen Antrag, bei anderen handelt es sich um
Routinevorgénge, wie etwa Félle, in denen eine falsche
Zulassungsnummer verwendet wurde oder eine
Zulassung nicht erneuert wurde.

Im Jahr 2020 gingen die Antrége auf Erteilung einer
Genehmigung zur Kurzzeitvermietung nach Angaben
der Stadt um etwa ein Drittel zurick (385 bislang
eingegangene Antrage), hochstwahrscheinlich aufgrund
der COVID-19-Pandemie. Der Mitarbeiterstab im
stadtischen Amt fur Kurzzeitvermietungen wurde
infolge von Versetzungen und Pensionierungen um 50
% reduziert und einige Mitarbeiter wurden in Projekten
zur Bekémpfung der COVID-19-Krise eingesetzt.
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Wien

ZENTRALE BESTIMMUNGEN

* Vermietungsverbot fiir Sozialwohnungen

¢ In Teilen der Stadt diirfen Gebaude zu
max. 20 % fiir Kurzzeitvermietungen
genutzt werden

e Einwilligung aller Nachbar:innen
erforderlich

e Jede Buchung muss von den Gastgebern
und den Plattformbetreibern gemeldet
werden

e Die Plattformen missen umfassende
steuerliche Angaben einreichen

it einem Anstieg seiner Einwohnerzahl von 1,7
M Millionen im Jahr 2010 auf tber 1,9 Millionen

im Jahr 2020 erlebte Wien zuletzt ein
kraftiges Bevélkerungswachstum von tUber zehn
Prozent. Der Wohnungsbestand erhohte sich im
gleichen Zeitraum ebenfalls um rund zehn Prozent,
wobei Genossenschaftswohnungen einen hohen Anteil
der Neubauten ausmachen. Dennoch verstarkte das
Einwohnerwachstum den Druck auf den Wohnung-
smarkt und die Wohnungsproblematik wurde in der
Offentlichkeit zunehmend thematisiert.

Auch der Tourismus verzeichnete Zuwéachse und in
Wien stieg die Zahl der touristischen Ankinfte und
Ubernachtungen zwischen 2009 und 2019 um rund
80 %.™ Obgleich sich der Fremdenverkehr in ganz
Osterreich stark entwickelte, galt dies in noch
groferem Mafe fur den Stadtetourismus in Wien
und anderen grofieren Stadten.

Wien verfigt mit einem Anteil von Uber 45 % Uber
einen beachtlichen Bestand an Sozialwohnungen, zu
dem sowohl stadtische als auch genossenschaftliche
Wohnungen gehdren, und in dem 60 % der Ein-
wohner:innen Wiens leben.

Kurzzeitvermietungen im sozialen Wohnungsbau sind
verboten - trotzdem weigerte sich Airbnb, die betr-
effenden Angebote in Zusammenarbeit mit der Stadt
zu entfernen.

PLATTFORM-/ MARKTVERSAGEN

e Airbnb weigerte sich, Angebote in
Sozialwohnungen zu entfernen

» Airbnb verweigerte die Vorlage
umfassender steuerlicher Daten (12
weitere Betreiber befolgen die Vorgaben)

Die Stadt lief3 Airbnb ein Adressverzeichnis der zu
entfernenden Sozialwohnungen zukommen und im
Jahr 2020 verklagte sie das Unternehmen in diesem
Zusammenhang wegen Nichterfillung seiner geset-
zlichen Verpflichtungen.™

Bei seiner Weigerung berief sich Airbnb auf die
E-Commerce-Richtlinie und das dort verankerte
Herkunftslandprinzip.

Der Anteil der Bewohner:innen von Eigentumswohnun-
gen oder Eigenheimen liegt bei gerade einmal 20 %
und rund ein Drittel des Wohnungssektors entfallt auf
den privaten Mietmarkt.

Auf dem privaten Wohnungsmarkt bedarf es der Ein-
willigung aller Ubrigen Wohnungsinhaber:innen im Geb-
aude, bevor Kurzzeitvermietungen angeboten werden
durfen und in Innenstadtbezirken darf héchstens 20 %
der Wohnflache eines Geb&udes in touristische Unter-
kinfte umgewandelt werden.

2017 vorgelegte Forschungsergebnisse™ zeigten, dass
Airbnb in erster Linie als Plattform gewerbsmafiger
Gastgeber fungiert und der Grofiteil der Einktnfte von
wenigen bedeutenden Gastgebern generiert wird. Wie
in den meisten Stadten bestehen auch in Wien starke
finanzielle Anreize, regular genutzte Wohnungen in
Kurzzeitvermietungen umzuwandeln.
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Nach Schatzungen der Stadt wurden dem regulédren
Wohnungsmarkt 2.000 Wohnungen dauerhaft
entzogen.™

Nach Landesrecht sind Gastgeber dazu verpflichtet,
der Stadt monatliche alle Aufenthalte zu melden -
eine gesetzliche Vorgabe, die inzwischen auch fir
die Betreiber der Onlineplattformen gilt.

Airbnb weigerte sich, der Stadt die erforderlichen
Buchungsdaten vorzulegen und - obgleich die
Vorschriften von anderen Betreibern befolgt werden
- berief es sich dabei auf EU-Bestimmungen, die
dem Unternehmen nach eigener Aussage
Ausnahmen gewihren.

Seit August 2017 sind die Plattformbetreiber zudem
gesetzlich verpflichtet, entweder im Namen ihrer
Gastgeber Steuern zu vereinnahmen und abzufthren
oder der Stadt die notwendigen steuerlichen
Informationen mitzuteilen. In beiden Fallen sind

die Unternehmen laut Landesgesetz verpflichtet,
umfassende Informationen dber die von ihnen
vereinnahmten Steuern vorzulegen.

Im Oktober 2020 hatten zwdlf touristische
Beherbergungsplattformen begonnen, die erforderlichen
Daten zu melden, darunter auch HomeAway, das
entsprechend dem Wiener Tourismusférderungsgesetz
zudem Steuern vereinnahmte und an die
Steuerbehorde der Stadt Wien abfihrte.

Airbnb weigerte sich, der Stadt detaillierte
steuerliche Informationen bereitzustellen und
behauptete erneut, nach dem Herkunftslandprinzip
der E-Commerce-Richtlinie von derartigen Pflichten
ausgenommen zu sein.

Die 2017 aufgenommenen Verhandlungen zwischen
der Stadt Wien und Airbnb wurden am 31. Oktober
2018 abgebrochen, nachdem Airbnb sich geweigert
hatte, nationale oder kommunale Rechtsvorschriften
anzuerkennen.

Unzureichende Daten sind nach Aussage von Beamten
das Haupthindernis fur die Durchsetzung geltender
Bestimmungen; so fehle es am Zugriff auf verlassliche
und vollstandige Daten fur den gesamten Markt, den
man im Hinblick auf eine Gleichbehandlung aller
Marktteilnehmer jedoch benétige.

Als diesbeziigliches Hindernis wurde das in

der E-Commerce-Richtlinie verankerte
Herkunftslandprinzip benannt, da es die
Plattformbetreiber aus der Notwendigkeit entlasst,
sich den vor Ort geltenden Bestimmungen zu beugen.

Zudem, so die Stadt, kann es vorkommen, dass
bestimmte rechtliche Verfahren und Normen in
einem Bestimmungsland fest verankert sind, im
Herkunftsland jedoch nicht existieren, sodass
eine Liucke entsteht, die der wirksamen
grenziiberschreitenden Durchsetzung rechtlicher
Bestimmungen im Wege steht.

Zuletzt bemangelte die Stadt die Langwierigkeit der
rechtlichen Verfahren im Rahmen der aktuellen
Richtlinie Uber den elektronischen Geschaftsverkehr.

. Es besteht eine wachsende Kluft zwischen der
zunehmenden Geschwindigkeit des Marktes einerseits
und der Zeit, die andererseits zwischen dem
urspriinglichen Rechtsstreit vor Ort und der
abschliefienden Entscheidung auf europdischer

Ebene verstreicht”.

Bedingt durch das z&gerliche Vorgehen der politischen
Akteure landen noch mehr Streitigkeiten vor den
Gerichten und einige Plattformbetreiber nutzen das
Fehlen eindeutiger Regelungen aus, da es einen Anlass
anbietet, juristische Auseinandersetzungen so lange
wie moglich in die Lange zu ziehen.

Im Hinblick auf die anstehenden Vorschlage fir das
Gesetz Uber digitale Dienste formulierte die Stadt Wien
folgende Erwartungen:

e Umfassendere Verantwortung der Plattformunterneh-
men als beteiligte Akteure der ortlichen Ebene;

e Zugang zu Daten im Hinblick auf eine wirksame
Durchsetzung auf allen staatlichen Handlungsebenen;

e Klarstellungen und wesentliche Verbesserungen am
Herkunftslandprinzip hinsichtlich der Rechte der
Behorden in den Bestimmungsléandern; klare
Zeitrahmen fUr die Aufsichtsbehérden und Gerichte
in den Herkunftslandern; Unterstutzung fur die
zustandigen Behorden, Nutzer usw. in den
Herkunftslandern;

e Starke Aufsicht Uber digitale Dienste auf EU-Ebene in
Verbindung mit Uberwachung auf nationaler Ebene.
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2014

Der Oberste
Gerichtshof urteilt,
dass die kurzfristige
Vermietung von
Wohnungen nur
nach Einwilligung
aller Bewohner des
Gebaudes erfolgen
darf

REGULIERUNG
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Vor 2014

2016

Nach Schatzungen
der Stadt wurden
dem Wohnungsmarkt
2.000 Wohnungen
dauerhaft entzogen

2017

Nach einer Studie
bieten die héheren
Einkinfte aus
Kurzzeitvermietungen
in den meisten
Vierteln einen Anreiz
zur Umwandlung von
Wohnraum

2017
Untersuchungen
schatzen, dass 40 %
der Airbnb-Angebote
von Gastgebern
stammen, die
mehrere Unterkiinfte
inserieren, und dass
20 % der Gastgeber
2/3 aller Einkiinfte
erzielen

Oktober 2018

Die 2017
aufgenommenen
Verhandlungen
zwischen der Stadt
Wien und Airbnb
werden
abgebrochen, da
die Plattform sich
weigert, nationale
und kommunale
Gesetze zu befolgen

2016 2018
Wiener Bauordnung (BO)
Tourismusférderungsgesetz fur Wien

WTFG;

( ) Abgrenzung von
Meldepflichten fiir Wohngebieten, in

Gastgeber und Plattformen
zur Erhebung der Kurtaxe

2016

denen nur ein
bestimmter Anteil
von Wohnungen in
einem Gebéude flr
andere Zwecke als
Wohnen genutzt
werden darf

In Kraft seit
April 2019

||||“|I“I“I“II“ i
2017 2018 20

2019 2020
Verwaltungsstrafver-  Airbnb weigerte sich,
fahren der Stadt Angebote in

gegen Airbnb, da Sozialwohnungen zu
das Unternehmen entfernen und wird
seiner Pflicht zur wegen Nichterfillung

Datenweitergabe seiner gesetzlichen
nach dem Pflichten verklagt
ZQL(;rismus- Airbnb rechtfertigt
(wTert;r:ﬁzﬁfsetz seine Weigerung

mit Verweis auf die
E-Commerce-Richtlinie
und das
Herkunftslandprinzip

nachgekommen war

October 2020

12 Plattformen melden
detaillierte Daten, u. a.
HomeAway, das auch
Steuern einzieht und
abfiihrt

Airbnb weigert sich,
der Stadt umfassende
steuerliche Daten
bereitzustellen und
beruft sich auf das
Herkunftslandprinzip
der E-Commerce-
Richtlinie

2019

Mit dem

Wohnungsgemein-

nutzigkeitsgesetz

(WGG) wird die

Kurzzeitvermietung

in Genossenschafts-

wohnungen

ausdriicklich verboten.

2019
Umsatzsteuergesetz
1994 (UStG 1994)

Meldepflichten fir
Plattformen und
Gastgeber zu
Buchungen

In Kraft seit 2020

Ganze
Wohnungen
I I I I Privatzimmer
2020
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Die EU - ein sicherer Hafen fiir
Vermietungsplattformen

Als die Kurzzeit-Vermietungsplattformen EU-rechtliche
Privilegien erlangten, stand Airbnb an vorderster Front

ie bereits aufgezeigt wurde, wird die
wirksame Regulierung von Kurzzeit-
Vermietungsplattformen zum Schutz

bezahlbaren Wohnens durch zahlreiche Hindernisse
erschwert. Zum Einen zeigen sich die
Plattformunternehmen - und Airbnb im Besonderen -
in aller Regel wenig interessiert daran, mit den St&dten
an der Umsetzung funktionierender Mafinahmen zu
arbeiten. Hinzu kommen rechtliche Beschrankungen.

Als die Stadte, Gemeinden und Regionalregierungen

in der Européischen Union vor etwa sieben bis acht
Jahren damit begannen, Mafinahmen zu erarbeiten,
um auf die exponentiell gestiegene Nutzung der Platt-
formangebote zu reagieren, wurde rasch deutlich, dass
die Rechtsvorschriften der EU einer wirksamen Regu-
lierung im Wege standen. Vor allem ein EU-Rechtsakt,
die sogenannte Richtlinie Uber den elektronischen Ges-
chéftsverkehr (,E-Commerce-Richtlinie”), kénnte
erheblich einschranken, welche Vorgaben den
Plattformbetreibern bezlglich der Zusammenarbeit in
puncto Daten (d. h. Informationen dariber wer, wie
lange und wo vermietet) gemacht werden konnen.

Der Digital Services Act — Herausforderung
und Chance

Anfangs lag es keineswegs auf der Hand, dass die
Richtlinie auch fur Kurzzeit-Vermietungsplattformen
galt, denn als die Richtlinie vor 20 Jahren
verabschiedet wurde, hatten Plattformen dieser Art
l&ngst noch nicht ihre spatere Bedeutung erlangt. Der
Wortlaut der Richtlinie zielte daher ganz offensichtlich
auf Informationsplattformen. Angesichts der rasanten
Entwicklung der Digitalwirtschaft sorgte die alte
Richtlinie im Laufe der Jahre zunehmend fur
Rechtsunsicherheit, Verwirrung und zahlreiche
Gerichtsverfahren. Nun endlich wurde anerkannt,
dass die Novellierung des Rechtsaktes Uberfallig ist.

Und genau darum handelt es sich bei dem Gesetz
Uber digitale Dienste, dessen Vorlage wenige

Zeit nach der Verdéffentlichung der vorliegenden
Studie terminiert ist - um eine Neufassung der
E-Commerce-Richtlinie.

Eine Erfolgsgarantie gibt es nicht. Denn in Europa

gibt es durchaus Kréfte, die bereit waren, die
anstehende Gelegenheit zur Absicherung oder sogar
zur Ausdehnung der bestehenden Privilegien der
Plattformunternehmen zu nutzen. Als Erstes ist hier
die Européische Kommission als Verfasserin des neuen
Gesetzes zu nennen, denn zu den Vorhaben, um die
sie sich seit Jahren eifrig bemuht, gehort die
Entwicklung des sogenannten , digitalen Binnenmarktes”
- ein Konzept, das u. a. auf die Herstellung ginstiger
Rahmenbedingungen fur verschiedenste Arten von
Plattformen zielt, um auf diese Weise ,Wachstum und
Innovation” zu fordern. Die europaische Exekutive
wirkt daher auferst regulierungsfeindlich und im
Gegenzug umso aufgeschlossener fir die Forderungen
der Plattformunternehmen.

Doch Letztere konnten nicht an allen Fronten Siege
verbuchen. So entschied der Européische Gerichtshof
in einem jungeren Urteil, dass Bemthungen zur
Absicherung von bezahlbarem Wohnraum im
offentlichen Interesse sind. Dies verschafft staatlichen
Stellen den notwendigen Spielraum, um die Nutzung
von Plattformen regulativ einzuschranken.®® Es mag
sein, dass das Urteil nicht alle in diesem
Zusammenhang bestehenden Fragen klart — vorlaufig
scheint die EU-rechtliche Zulassigkeit von
Beschrankungen jedoch nicht das zentrale Problem
darzustellen, sondern die Frage, ob Stadte in der
Lage sind, ergriffene Mafinahmen durchsetzen. Sind
sie es nicht, ist die Tatsache, dass bezahlbares Wohnen
gerichtlich als 6ffentliches Interesse anerkannt wurde,
von bescheidenem Wert.

Aus diesem Grund ist die endgdiltige Ausgestaltung
des Digital Services Act so zentral. Selbst wenn den
Stadten nach dem ersten Gesetzesentwurf nicht die
erforderliche Flexibilitat zur Regulierung der
Plattformen zugestanden wird, so besteht doch die
Chance, dass den Widersinnigkeiten der letzten Jahre
im Zuge der sich anschliefenden politische Debatte im
Européischen Parlament und zwischen den
Regierungen im Rat ein Ende bereitet werden.

Nach derzeitigem Stand konnten sich die
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Plattformunternenmen - dank des regulierungsfreien
Raums, der ihnen zugestanden wird - Regu-
lierungsversuchen erfolgreich entziehen. Ermoglicht
wurden diese Privilegien durch die Erfolge, die die
Vermietungsplattformen in den vergangenen finf
Jahren erzielen konnten, als um die Auslegung der
E-Commerce-Richtlinie gerungen wurde.

Erfolge in der EU

Ende 2014 zog Airbnb nach Brissel - der Beginn
einer ausdauernden Lobbyarbeit des Unternehmens.
Konfrontiert mit einem explosionsartigen Anstieg
der Zahl der Wohnungen und Hauser, die in den
europaischen Stadten Uber Plattformen vermietet
wurden, ergriffen Kommunen erstmals Mafinahmen,
um die Vermietungstatigkeit einzuhegen und den
Zugang zu bezahlbarem Wohnraum fur die ortliche
Bevdlkerung zu sichern. Daraufhin wandte sich das
Unternehmen an die Brusseler EU-Institutionen, um
die in den européischen Grofistadten Uber dem
Unternehmen hereinbrechenden Beschrankungen
mithilfe des EU-Rechts abzuwehren.

Den grofiten Erfolg konnte es in puncto Daten erzielen.
Erlasst eine Stadt eine Beschrankungsmafinahme, so
ist sie zur Durchsetzung der Mafdnahme zuallererst auf
Informationen angewiesen. Keine Beweismittel - kein
Vollzug. Und Airbnb gelang es, Behorden den Zugriff
auf Daten zu den Aktivitaten der Plattform und der
registrierten Gastgeber zu erschweren. Die
Plattformunternehmen brachten einen alten Rechtsakt
- die E-Commerce-Richtlinie - ins Spiel und machten
geltend, dass sie nach diesen Vorschriften nur dann
zur Zusammenarbeit mit den Behorden verpflichtet
seien, wenn ihnen konkrete Nachweise zu individuellen
Fallen vorgelegt wirden (das sogenannte ,Meldung
und Entfernung”-Verfahren). In keiner Weise seien

sie zur routinemafigen Ubermittlung von Daten
verpflichtet. In dieser Frage ebenso wie in vielen
anderen Punkten gelang es Airbnb, die Européaische
Kommission als Verbtndete zu gewinnen. In den
Folgejahren sollte die Kommission dem Unternehmen
bei seinen Auseinandersetzungen mit den Stadten
meist zur Seite stehen.®

Fur Airbnb und die anderen Vermietungsplattformen
war es enorm wichtig, die EU-Kommission auf ihrer
Seite zu wissen. So leitete die Kommission gegen
vier Stadte Beschwerdeverfahren ein und ihre fur die
Plattformunternehmen im Grofien und Ganzen
vorteilhafte Auslegung des EU-Rechts nutzte den
Plattformen sowohl vor Gericht als auch bei Konflikten
mit Politikern und Beamten.

Fiir Airbnb und die anderen
Vermietungsplattformen war es
enorm wichtig, die EU-Kommission
auf ihrer Seite zu wissen.

Es besteht weitgehend Einigkeit dariiber, dass die
E-Commerce-Richtlinie Uberholt ist und dass es an

der Zeit ist, ein neues Regelwerk fur Plattformen

zu erarbeiten, das auf den Erfahrungen der letzten
beiden Jahrzehnte aufbaut. Der Erfolg der Initiative ist
keineswegs gesichert, l&uft doch die Lobbymaschine
der Plattformbetreiber langst wieder auf Hochtouren.
Seitens der Kommission als européischer Exekutive
wurden die Unternehmen bislang hofiert. Dabei geht es
fur sie lediglich darum, den Status Quo zu verteidigen.

Ein straffreier Raum

Die E-Commerce-Richtlinie wurde vor zwei Jahrzehnten,
im Juni 2000, vor dem Hintergrund der zunehmenden
Bedeutung des Internets und des Durchbruchs der
grofen Informationsplattformen verabschiedet. Infolge
einer offentlichen Debatte dartber, welche Posts
zuldssig sein sollten und welche nicht, wurden
Forderungen nach Rechtsklarheit laut, auf die die
europdischen Gesetzgeber rasch reagierten. Eine
Richtlinie wurde in auffallendem Tempo beschlossen.
Wahrend bis zur Verabschiedung vergleichbarer,
umfassender Vorhaben normalerweise rund ein Jahr
vergeht, wurde die Richtlinie in gerade einmal drei
Monaten durchgeboxt. So beriet das Europdische
Parlament die Initiative in nur einer Lesung anstatt,
wie Ublich, in zweien.

Dass sie in zahlreichen Bereichen lediglich die
Vorschriften ihres ,Herkunftslandes” befolgen sollten -
im Falle von Airbnb und Branchenriesen wie Facebook
und Google, Irland - war ein zentraler Erfolg der
Plattformunternehmen. Was die Verpflichtung anging,
ihre Seiten auf rechtswidrige Inhalte zu prifen, so
orientierte sich die Richtlinie am US-amerikanischen
Ansatz, fur das der sogenannte Communications
Decency Act aus dem Jahr 1996 mafigeblich ist.
Dieses garantiert den Plattformen unter Paragraph
230 Immunitat hinsichtlich rechtswidriger Inhalte, die
auf ihren Webseiten veroffentlicht werden. Die
européische Fassung sollte sich insofern von ihrem
Vorbild geringflgig unterscheiden, als hier eine
,Meldung und Entfernung”“-Klausel hinzugefiigt wurde,
nach der die Plattformbetreiber im Falle belegbarer
rechtswidriger Vorgange verpflichtet wurden, mit den
Behorden zu kooperieren. Diese konnten die
Unternehmen jedoch nicht darauf verpflichten, ihre
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Seiten systematisch auf rechtswidrige Tatigkeiten zu
Uberprufen.

Fur die Vermietungsplattformen sollte dieser Ansatz
mafgebend werden. Er verschaffte den
Plattformbetreibern den nétigen Spielraum, um sich
der Zusammenarbeit mit den Behérden zu verweigern.

Doch Etwas leuchtet an dieser Stelle ganz
offensichtlich nicht ein. Zum Zeitpunkt der
Ausarbeitung und Verabschiedung der Richtlinie bezog
sich der Begriff ,rechtswidrige Inhalte” auf
Informationsplattformen und keineswegs auf
Plattformen, die beispielsweise in der Dienstleistungs-
wirtschaft angesiedelt sind. Das Internet des Jahres
2000 unterschied sich grundlegend vom Internet des
Jahres 2020. Das ,Phanomen Airbnb“ war damals nur
schwerlich vorherzusehen. Erst gut zwdlf Jahre spater
sollten die Auswirkungen der Kurzzeit-Vermietung-
splattformen vor Ort so stark sein, dass die Grenzen
der E-Commerce-Richtlinie Uberdeutlich wurden.
Zwar kénnen die Plattformbetreiber in Europa verp-
flichtet werden, einzelne, nachweislich rechtswidrige
Beitrage zu entfernen, doch wenn es eine Stadt mit
tausenden potenziell rechtswidrigen Angeboten zu tun
hat, reicht diese Handhabe ganz offensichtlich nicht
mehr aus. Um einer solchen Situation Herr zu werden,
braucht es eine - wie auch immer ausgestaltete -
routinemafige Datendbermittlung.

Doch als die Kurzzeit-Vermietungsplattformen gut
zwolf Jahre spéater Gegenstand der politischen
Debatte wurden, sollten diese wenigen Sétze der
E-Commerce-Richtlinie im Mittelpunkt der
Auseinandersetzungen stehen.

Airbnb genieBt einen sicheren Hafen

Als Airbnb sich Ende 2014 mit der E-Commerce-
Richtlinie in der Tasche in Brissel niederliefy, galt es
fur das Unternehmen nur noch, sicherzustellen, dass
es in den Geltungsbereich der Richtlinie fallen wiirde
und sich der Unterstitzung der EU-Institutionen bei
der Durchsetzung der daraus erwachsenen Rechte
ZU vergewissern.

Da die E-Commerce-Richtlinie aus einer anderen Zeit
stammte und zur Regulierung von Informationsplatt-
formen - und nicht von Dienstleistungsplattformen -
ausgearbeitet worden war, war es unklar, ob Airbnb
und die Ubrigen Kurzzeit-Vermietungsplattformen
Uberhaupt von der Richtlinie erfasst waren. Doch

in der Europaischen Kommission fanden sie einen
bedeutenden und machtigen Verbindeten. Gerade
einmal eineinhalb Jahre nachdem sich Vertreter:innen
der Kommission erstmals mit Airbnb getroffen hatten,

konnte die EU-Exekutive bereits eine Auslegung der
beiden, aus Sicht der Plattformunternehmen zentralen
Rechtsakte - der E-Commerce-Richtlinie und der
Dienstleistungsrichtlinie - vorlegen. Was die Erstere
anging, so hatte sich Airbnb nicht mehr ertraumen
kénnen. Eine Reihe von Kriterien, insbesondere eine
neuartige Anforderung, nach der die Plattform die
,zugrunde liegende Dienstleistung” selbst erbringen
muss, lieBen wenig Zweifel daran, dass Airbnb nach
den Vorstellungen der Kommission auf die Privilegien
der E-Commerce-Richtlinie bauen konnte

In den darauffolgenden Jahren trat die Kommission
in unterschiedlicher Weise als Interessengarant
des Unternehmens auf, etwa als sie formelle
Beschwerdeverfahren gegen Berlin, Brissel, Paris
und Barcelona einleitete, die gegen Airbnb betreffende
Regelungen auf drtlicher Ebene gerichtet waren.
Weiterhin organisierte sie Arbeitstreffen, auf denen
geeignete Regulierungen auf értlicher Ebene
gefunden werden sollten. Die Treffen wurden von
Branchenvertretern dominiert, wahrend die
Kommunen nur sporadisch zu Wort kamen.

Doch obschon sich die Auslegung des EU-Rechts
durch die Kommission unmittelbar auswirken kann, ist
die mafgebliche Stimme in diesem Zusammenhang
doch der Européische Gerichtshof (EuGH). Fur Airbnb
stand deshalb viel auf dem Spiel, als ein Fall vor den
EuGH gebracht wurde, in dem es um den
verpflichtenden Besitz einer Maklerzulassung in
Frankreich ging. Eine der Fragen, die das Gericht
klaren musste, war, ob Airbnb als ,Anbieter von
Diensten der Informationsgesellschaft” im Sinne

der entsprechenden Richtlinie zu betrachten sei.

Die abschliefende Auslegung des EU-Rechts erfolgt
durch den Européischen Gerichtshof (EuGH) und nicht
durch die Kommission. Um ihr Geschaft langfristig
abzusichern, brauchten die gerichtliche Zusicherung,
als Vermittler und nicht als gewdhnliche Vermie-
tungsunternehmen behandelt zu werden. So

musste der EuGH sie als ,Anbieter von Diensten der
Informationsgesellschaft” einstufen, damit sie die
Privilegien der E-Commerce-Richtlinie in Anspruch
nehmen konnten. Diese Fragestellung stand im
Vordergrund, als ein franzosisches Gerichtsverfahren
an den EuGH weiterverwiesen wurde. Vor dem Gericht
stitzte die Europdische Kommission den Standpunkt
der Plattformunternehmen® und verhalf Airbnb so zu
einem wertvollen Sieg.8* Airbnb unter dem Schutz der
E-Commerce-Richtlinie stand, hatte das Unternehmen
bei spateren Querelen mit Kommunen stets einen
Trumpf in der Hand.
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Das EU-Recht - ein ganz konkretes Hemmnis

An zahllosen Beispielen kann gezeigt werden, wie die
Bemuhungen der Stadte, das Airbnb-Phinomen ein
Stick weit einzuhegen, durch die E-Commerce-Richt-
linie erstickt wurden. In zahlreichen Gerichtsverfahren
zur Frage des Zugriffs auf Daten mussten sich sowohl
stadtische als auch regionale und nationalstaatliche
Behorden geschlagen geben, wahrend Airbnb aus den
Prozessen als strahlender — und durchaus hamischer
- Sieger herausgehen konnte. Im Zusammenhang mit
einem Rechtsstreit zwischen der Stadt Berlin und
einem Airbnb-Gastgeber verwies das Gericht explizit
auf die Beschrankungen, die in der E-Commerce-
Richtlinie fur die Ubermittlung von Daten vorgesehen
sind, und es folgerte, dass den Unternehmen seitens
der Mitgliedstaaten keine allgemeinen Priifpflichten
auferlegt werden durften 8

Diese Botschaft wurde von Patrick Robinson,
Europachef bei Airbnb, sehr genau verstanden:

.Wo wir sehen, dass Stadte, Polizei und
Steuerbehorden die richtigen Vorgénge, die
richtigen Schritte einleiten, Gbermitteln wir die
entsprechenden Daten.“® Mit anderen Worten, wenn
Airbnb mit den Vorschriften nicht einverstanden ist,
die Behorden durchsetzen wollen, so behalt sich das

Unternehmen vor, die Zusammenarbeit zu verweigern.

~Wo wir sehen, dass Stéadte,
Polizei und Steuerbehorden die
richtigen Vorginge, die richtigen
Schritte einleiten, iibermitteln
wir die entsprechenden Daten.”

Patrick Robinson

Und bisher konnte Airbnb vor Gericht einen Sieg nach
dem anderen einfahren, wie diese wenigen Beispiele
aus der jungeren Vergangenheit zeigen:

e Nach einem Beschluss des Munchner Stadtrates
durften Birger:innen ihren Wohnraum nicht langer
als acht Wochen pro Jahr an Touristen vermieten.
Zur Durchsetzung der Mafinahme wurden die
Plattformunternehmen aufgefordert, die Namen
jener Gastgeber vorzulegen, die diese Obergrenze
Uberschritten. Dieser Beschluss wurde von Airbnb
angefochten und nach Prifung der E-Commerce-
Richtlinie und dem deutschen Ausfihrungsgesetz
entschied das Bayerische Verwaltungsgericht gegen
die Stadt.#”

¢ Auf Mallorca und den Ubrigen Baleareninseln wurden
Verbote zur Fremdvermietung von Wohnraum in
bestimmten Stadtvierteln erlassen. Zu diesem
Beschluss kam es, nachdem Studien belegten,
dass die Zahl der fremdvermieteten Wohnungen
zwischen 2015 und 2017 alleine Palma de Mallorca
um 50 % gestiegen waren, wobei insgesamt 20.000
Wohneinheiten betroffen waren. Innerhalb von funf
Jahren hatten sich die Mietpreise in Palma um 40 %
verteuert und Kurzzeitvermietungen waren ein
wichtiger Faktor dieser Entwicklung.#® Um die neuen
Vorgaben durchzusetzen, verlangten die Behorden
insbesondere die Angabe der Meldenummer des
Gastgebers in den Anzeigen, die auf der Plattform
verdffentlicht wurden. Airbnb lehnte dies ab und
konnte sich vor Gericht durchsetzen, da die Pflicht,
ortliche Bestimmungen zu befolgen ,fur Anbieter
von Diensten der Informationsgesellschaft im Sinne
der Richtlinie 2000/31/EG Uber den elektronischen
Geschaftsverkehr nicht gilt”.®”

Als letztes Beispiel sei Wien angefihrt - eine Stadt,
die sich fur einen weltweit einzigartigen Bestand

an Sozialwohnungen mit einer gut 100jahrigen
Geschichte ruhmen kann. Wiener:innen mit einem
mittleren Einkommen kénnen in Stadtwohnungen
leben, deren Mieten tUberschaubar und im
européischen Vergleich durchaus niedrig ausfallen.
Und in Wien ist es explizit untersagt, Wohnungen, die
der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft gehdren,
fremdzuvermieten - doch gegentber Airbnb erweist
sich die Durchsetzung dieses Verbots als schwierig.
Im Gegensatz zu anderen Plattformbetreibern, die
einwilligten, die betreffenden Wohnungen von ihren
Webseiten zu entfernen, lehnte Airbnb dies ab und
schlug stattdessen eine beschrénktere
Herangehensweise vor*

Die Stadt drohte daraufhin mit einer Klage. Hierzu ist
es zum Zeitpunkt der Abfassung dieser Studie noch
nicht gekommen, doch Airbnb vertraut seinerseits
darauf, dass das EU-Recht ausreichenden Schutz vor
entsprechenden Forderungen bietet und tats&chlich
ware ein Sieg der Stadt Wien in diesem Fall alles
andere als gesichert. Es dirfte keineswegs ein Zufall
sein, dass die Stadt Wien derzeit zu den Akteuren
gehort, die am entschiedensten dafir eintreten, den
Stadten im Rahmen des Digital Services Act nicht
nur Spielrdume zur Regulierung der Plattformen
einzurdumen, sondern auch die Méglichkeit, die
gesetzten Regeln durchzusetzen.
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Der Digital Services Act:
Die Forderungen der
Plattformunternehmen

Die Plattformunternehmen - mit Airbnb als lautester Stimme -
haben ihre Wiinsche an den Gesetzgeber formuliert. Notig ware

etwas vollkommen anderes.

ie Ausarbeitung des Gesetzes Uber digitale
D Dienste (Digital Services Act) ist seit Uber

einem Jahr im Gange. Im Rahmen des
Gesetzgebungsverfahrens wurden seitens der
Kommission mehrere Konsultationen durchgefihrt
und das Thema stand auf der Tagesordnung des
Europaischen Parlaments. Die Einzelheiten des
Gesetzesvorschlags wird man jedoch erst nach
Bekanntgabe des Gesetzesvorschlags kennen, die sich
an die Veroffentlichung dieser Studie anschliefen wird.
Nach den jungsten Mediendebatten und den
vorliegenden Unterlagen der Kommission kann es
als sicher gelten, dass der Umgang mit den grofien
Informationsplattformen wie Google und Facebook die
meiste Aufmerksamkeit erlangen wird. Die Kommission
hat sich zu dieser Frage bereits mehrfach &ffentlich
gedufert und es zeichnet sich langsam ab, welche
Regulierungsansatze in diesem Bereich verfolgt
werden konnten. Was die Regulierung der Kurzzeit-
Vermietungsplattformen angeht, so wurde bislang
nur wenig bekannt. Sicher ist jedoch, dass im Rahmen
der einzelnen Verfahrensschritte bis zur endgultigen
Verabschiedung des EU-Gesetzes gegenléufige
Auffassungen aufeinanderprallen werden.

Fur die Plattformunternehmen kommt es vor allen
Dingen auf zwei Punkte an: Dies ist einerseits die
Aufnahme, Konsolidierung und méglicherweise sogar
die Ausweitung der Rechte, die ihnen die E-Commerce-
Richtlinie zugesteht, im Rahmen des neuen Digital
Services Act; und zum anderen sollte das neue Gesetz
aus ihrer Sicht Elemente enthalten, die ein Ausscheren
der Mitgliedstaaten verhindern und diese von
Bemuhungen zur Einschrankung der
Plattformtatigkeiten abhalten.

Diese Prioritdten gehen aus einer Reihe von Schreiben
hervor, die Airbnb an die Europaische Kommission
richtete und in denen das Unternehmen seine

Winsche an den Digital Services Act darlegte. Das
umfassendste Schreiben des Unternehmens datiert
vom Mérz 2020 und es befasst sich in der Hauptsache
mit Einschrénkungen seiner Kooperationspflichten
gegenlber den Stadten im Zusammenhang mit der
Weitergabe von Daten. Zun&chst erinnert das
Unternehmen daran, dass es aufgrund der Rechte,
die ihm im Rahmen der E-Commerce-Richtlinie
gewahrt wurden, ,keinen allgemeinen Prufpflichten”
unterliegt. Im weiteren Verlauf geht es Uber diese
Argumentation allerdings hinaus.

So behauptet das Unternehmen in seinem Schreiben,
dass es mit einer Reihe von Stadten auf freiwilliger
Basis Vereinbarungen zum Datenaustausch
abgeschlossen habe, welche angeblich ,zahlreiche
Bedenken kommunaler und nationalstaatlicher
Regulierungsbehdrden ausgerdumt haben”. Daraus
geht hervor, dass freiwillige Vereinbarungen offenbar
vorgezogen werden.” Die Schwachstellen der Verein-
barungen, die das Unternehmen mit einigen wenigen
europdischen Stadten — Amsterdam und Barcelona

- abgeschlossen hat, wurden hier bereits benannt -
tatséchlich hat Airbnb zu keinem Zeitpunkt zugesagt,
jene Daten zu Ubermitteln, auf die die Stadte zur
Durchsetzung ihrer Vorschriften angewiesen sind.

Was die rechtlichen Anforderungen betrifft, so

bemht sich Airbnb um eine noch weitergehende
Einschrankung seiner Verpflichtungen, etwa wenn das
Unternehmen anregt, ,bei der Regulierung schéadlicher
Inhalte einen umsichtigen Ansatz” zu verfolgen. Nach
dem gegenwirtigen Regelwerk fir schadliche
Inhalte missen die Stadte hohe Hiirden Gberwinden,
um von den Plattformbetreibern die Entfernung
rechtswidriger Angebote einzufordern. Durch eine
noch weitergehende Einschrankung der
regulatorischen Moglichkeiten wiirden ihre
Bemihungen vollig wirkungslos werden.
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Nach dem gegenwartigen Regelwerk
fiir schadliche Inhalte miissen die
Stddte hohe Hiirden iiberwinden,
um von den Plattformbetreibern

die Entfernung rechtswidriger
Angebote einzufordern. Durch eine
noch weitergehende Einschriankung
der regulatorischen Maoglichkeiten
wiirden ihre Bemiihungen véllig
wirkungslos werden.

Schliefilich behaupten die Plattformen, dass die in der
Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) enthaltenen
Datenschutzvorschriften der EU rechtliche Restriktionen
vorsehen, was den ,Austausch solcher Daten mit den
Regierungen und ortlichen Behdrden” angeht.” Dieses
Argument taucht im Lobbyschreiben von Airbnb immer
wieder auf — sonderlich Uberzeugend ist es allerdings
nicht. Vorausgesetzt, dass die Erhebung von Daten
einem konkreten Zweck dient und im &ffentlichen
Interesse erfolgt, so steht es den Behodrden nach
Artikel 6 der DSGVO eindeutig frei, Airbnb zur
Ubermittlung von Daten aufzufordern.®®

Wie wir sehen konnten, haben wir es hier mit einem
Unternehmen zu tun, das die ihm im Rahmen der
E-Commerce-Richtlinie zugefallenen Privilegien

mit Z&dhnen und Klauen verteidigt und auszuweiten
versucht. Wahrend sich das Unternehmen durchaus
bemuht, den Regulierungsspielraum der Stadte im Blick
auf die Plattformen und ihre Geschéafte so weit wie
moglich einzuschranken, scheint sein Hauptaugenmerk
darauf zu liegen, der Bereitstellung von Daten aus

dem Wege zu gehen, die zur Durchsetzung von Regeln
zwingend erforderlich sind.

Airbnb erhofft sich einen Digital Services Act, der
den durch die E-Commerce-Richtlinie geschaffenen
privilegierten Rickzugsraum absichert und durch
eine zusétzliche Durchsetzungsebene in Form einer
,auf EU-Ebene angesiedelten Regulierungs- oder
Aufsichtsbehorde fur Plattformen” erganzt. Je nach
Ausgestaltung des Digital Services Act kénnte diese
von der Kommission eingebrachte |dee dazu dienen,
die Stadte noch kirzer an die Leine zu nehmen.

Die Stadte und das Recht auf Regulierung

Der von Airbnb vertretene Standpunkt l&sst -
unabhangig von der inhaltlichen Ausgestaltung des

Kommissionsvorschlags - eine erbitterte
Auseinandersetzung um den Digital Services Act
beflrchten. Denn im entgegengesetzten Lager werden
Wohnrechtsinitiativen und Stadtevertreter darum
kampfen, das neue Gesetz fur Fortschritte in ihrem
Sinne zu nutzen.

Im Vorfeld der Vertffentlichung des Richtlinienentwurfs
hatten zahlreiche Stadte unterstrichen, dass es in der
Frage der Datenerhebung eine Korrektur gegeniber
der E-Commerce-Richtlinie brauche. Im Marz 2020
legten 22 Stadte eine gemeinsame Stellungnahme vor,
in der drei Forderungen im Mittelpunkt stehen: Erstens,
die Pflicht der Plattformbetreiber, ,einschlagige Daten
mit den Stadtverwaltungen auszutauschen®; zweitens
(soweit anwendbar), die Pflicht der Plattformbetreiber,
,die Meldenummern gelisteter Angebote zu verdffen-
tlichen”; sowie schliefilich die Haftung der Plattformen
,nach nationalen und lokalen Rechtsvorschriften fur die
Erfdllung ihrer Verpflichtungen®.

Eine Umsetzung dieser Forderungen ware ein klarer
Bruch gegeniber der seit zwei Jahrzehnten verfolgten
Regulierung der Plattformen. Was auf dem Spiel steht,
ist bekannt. So fiihren die Vertreter:innen der 22
Stédte weiter aus: ,Solange Stadtverwaltungen keinen
Zugang zu entsprechenden Vermietungsdaten von

den Internetplattformen haben, ist mit einer weiteren
aufberplanmafigen Zunahme der Kurzzeitvermietungen
zu Lasten der Verflgbarkeit erschwinglichen
Wohnraums und des sozialen Zusammenhalts in
unseren Stadten zu rechnen”

Die Problematik betrifft keineswegs nur eine Handvoll
touristischer Metropolen - letztere scheinen lediglich
die Spitze des Eisbergs zu bilden. Im Ausschuss

der Regionen - einem Gremium, das die regionalen
Gebietskorperschaften vertritt — wurde im Dezember
2019 eine ungewdhnlich deutliche Stellungnahme

zur Regulierung der Plattformen verabschiedet. Was
etwa die Datenfrage angeht, so vertrat der Ausschuss
die Ansicht, ,dass die Plattformen im europdischen
Rechtsrahmen dazu verpflichtet werden mussen, den
Behorden die Daten zur Verflgung zu stellen, die fur
die Durchsetzung der fir die Plattformen und/oder
ihren Tatigkeitsbereich geltenden Rechtsvorschriften
erforderlich sind. (...) Die Behdrden sollten nicht darauf
angewiesen sein, dass die Plattformen ihnen diese
Daten freiwillig zur Verfugung stellen, denn die
Erfahrungen aus mehreren europaischen Stadten
machen deutlich, dass Plattformen sich zwar zur
Kooperation bereit erklaren, in der Praxis jedoch gar
nicht oder nur auf freiwilliger Basis kooperieren”.”
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Der Digital Services Act: Welche
Punkte sind erforderlich?

ies fuhrt uns zu der Frage, welche Instrumente
D ein Gesetz Uber digitale Dienste (Digital

Services Act) den Behorden an die Hand
geben musste, damit diese die mit dem Aufkommen
der Plattformen einhergegangenen Schiden abfangen
kénnen - oder, genauer gesagt — damit sie die
Auswirkungen auf bezahlbares Wohnen bewaltigen
kénnen.

In diesem Zusammenhang sei zunachst einmal daran
erinnert, dass seitens der Stadte und Gemeinden
nichts weiter gefordert wird, als das Recht und die
faktische Moglichkeit, die Problematik selbst in die
Hand zu nehmen. Den gréBtmdglichen
Handlungsspielraum erhielten sie — und dies ware wohl
der Idealfall -, wenn die Kurzzeit-Vermietungsplattfor-
men vom Geltungsbereich des Digital Services Act
ausgenommen wirden - ganz so, wie es nach einer
Entscheidung des Europaischen Gerichtshofs vom
Dezember 2017 bereits bei Uber und vergleichbaren
Unternehmen der Fall ist.”

Aufgrund seiner Anlage handelt es sich bei dem
Digital Services Act hauptsachlich um einen Rechtsakt,
der den Kurzzeit-Vermietungsplattformen die
Moglichkeit eroffnet, bestimmte Regulierungsformen,
wie z. B. die E-Commerce-Richtlinie, zu umgehen.
Hier und da werden den Behtrden wahrscheinlich
Handlungsspielrdume bleiben, doch wie es bereits bei
seinem Vorganger der Fall war, geht es auch bei dieser
Richtlinie darum, Regulierungen zu begrenzen. Die
Ausnahme der Kurzzeit-Vermietungsplattformen aus
ihrem Geltungsbereich wirde viele Dinge erleichtern.

Betrachtet man die Mafinahmen, die in verschiedenen
Stadten in Europa ergriffen wurden, so zeigen sich
erhebliche Unterschiede. Wahrend sich einige Stadte
auf Auflagen zum Wohnsitz der Gastgeber
konzentrieren, stellen andere Genehmigungspflichten
und Obergrenzen der Gesamtzahlen in den Mittelpunkt
und wieder andere sehen Verbote in bestimmten
Vierteln oder in Sozialwohnungen vor. Auch die
Methoden zur Durchsetzung geltender Beschrankungen
unterscheiden sich von Stadt zu Stadt. Letzteres ergibt
sich aus den voneinander abweichenden sozialen

Gegebenheiten und der Beschaffenheit der Probleme
vor Ort, die sich - je nach den ortlichen Gegebenheiten
- in unterschiedlicher Weise manifestieren. Ein
Ausschluss der Vermietungsplattformen aus dem
Rechtsakt, der an die Stelle der E-Commerce-Richtlinie
treten soll, wirde einen grofieren politischen
Spielraum garantieren und so die Mdglichkeit eréffnen,
den unterschiedlichen Anforderungen vor Ort gerecht
zu werden.

Sollte sich dies in Anbetracht der politischen
Verhéltnisse jedoch als unrealistisch erweisen, so sind
funf Kernpunkte hervorzuheben, die - wirden sie
Eingang in den Digital Services Act finden - enorme
Fortschritte darstellen wirden und die Stadte in die
Lage versetzen wirden, sowohl auf den bedrohten
Zugang zu bezahlbaren Wohnraum zu reagieren als
auch weitere schédliche Auswirkungen, die von den
Geschéften der Kurzzeit-Vermietungsplattformen
ausgehen, zu begrenzen. All diese Punkte bauen auf
den vorstehend nachgezeichneten Erfahrungen der
Stadte auf und leiten sich insbesondere aus den
rechtlichen Schwierigkeiten ab, denen die Stadte
gegenuberstanden, und die - in zahlreichen Fallen -
in Gerichtsverfahren mindeten bzw. in ebenso
langwierigen wie ergebnislos verlaufenden
Verhandlungen mit unkooperativen
Plattformunternehmen, allen voran Airbnb.

1. Zugriff auf nicht aggregierte Daten

Um Beschrénkungen wirksam durchzusetzen sind

die Behorden darauf angewiesen, Zugang zu den
Vermietungsdaten der Plattformen zu erhalten. Dabei
muss es sich um Daten der granularen Ebene

handeln - nicht blofy um aggregierte Daten, die bei der
politischen Entscheidungsfindung helfen, sondern um
Daten, mit denen beispielsweise ermittelt werden kann,
welche UnterkUnfte ein Gastgeber an wie vielen Tagen
vermietet. Derzeit ist es fUr die Plattformbetreiber
relativ einfach, die Zusammenarbeit mit den Behorden
zu verweigern. Unter den Schwachen der bestehenden
Regelungen leiden alle Stadte, mit denen sich die
vorliegende Studie befasst hat. Der Digital Services Act
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muss diese Schwéchen ausrdumen - nicht nur, was
verbesserte Bestimmungen hinsichtlich der raschen
Entfernung von Inseraten angeht, sondern auch, indem
die Unternehmen verpflichtet werden, benétigte Daten
vorzulegen, wenn sie von den Behdrden hierzu
aufgefordert werden.

2. Pflicht zur Ubermittlung valider Daten

Es ist von entscheidender Bedeutung, dass die Daten,
die den Behorden vorgelegt werden, ihren Kriterien
entsprechen, d. h. dass sie geeignet sind, die wirksame
Durchsetzung geltender Regelungen zu unterstttzen.
Wie die Erfahrungen aus Barcelona zeigen, ist dies
keinesfalls selbstverstéandlich (Seiten 35-36). Eine

der seltenen Vereinbarungen, die in Europa zum
Datenaustausch getroffen wurde - und die einzige,

die eine umfassende Zusammenarbeit in dieser Frage
vorsah - erwies sich als weitgehend unbrauchbar,

da 60-70 % der Ubermittelten Inserate fehlende oder
unzutreffende Adressangaben aufwiesen (Seite 40).
Um derartige Vorkommnisse zu verhindern, missen die
Plattformunternehmen zur Bereitstellung der bendtigten
Daten verpflichtet werden und ggf. die Erfassung der
Gastgeberdaten entsprechend anpassen.

3. Anerkennung von Regelungen iiber
Genehmigungspflichten fiir Gastgeber und
Plattformen

Genehmigungsregelungen fir Gastgeber (einschliefilich
einfacher Anmeldungen) sind ein weit verbreitetes
Instrument, das viele Stadte, wenn auch nicht alle,
bereits nutzen. Bislang wurden diese Zulassungsrege-
lungen fir Gastgeber in der EU noch nicht erfolgreich
angefochten, doch der Digital Services Act muss sich

zu solchen Regelungen eindeutig &uflern. Mehr noch,
als wichtiger Schritt, um den Behorden zu erlauben, die
Plattformbetreiber in vollem Umfang haftbar zu machen,
muss der Digital Services Act die Einfihrung von Zu-
lassungsregelungen ausdricklich zulassen. Dies wiirde
den Mitgliedstaaten die Mdglichkeit eréffnen, die Tatigkeit
von Plattformen, die die Einhaltung &rtlicher, nationaler
oder regionaler Bestimmungen verweigern, zu verbieten.

4. Uneingeschrankte Zusammenarbeit zur
Bekampfung rechtswidriger Angebote

Die bestehenden Regelungen der E-Commerce-
Richtlinie zur Meldung und Entfernung (,Notice and
take down"“-Bestimmungen) von Angeboten sind

ganz offensichtlich wirkungslos. Mehrere Stadte, u. a.
Wien (Seite 62) und Paris (Seite 52), haben Airbnb
aufgefordert, rechtswidrige Angebote, d. h. Angebote,
die gegen die ortlichen Vorschriften verstofien, zu
entfernen. Doch Airbnb dazu zu bewegen, wenigstens
dieser bescheidenen Pflicht nachzukommen, hat

sich als nahezu aussichtslos erwiesen. Im Rahmen
eines neuen Rechtsakts fur diesen Bereich sollten die
Plattformunternehmen nicht nur eindeutig verpflichtet
sein, Aufforderungen zur Entfernung rechtswidriger
Angebote nachzukommen; vielmehr sollten sie in der
Pflicht stehen, rechtswidrige Angebote automatisch zu
entfernen, soweit die betreffenden Vorschriften
einfache Mafinahmen zulassen. Im Fall, dass
Kurzzeitvermietungen z. B. in einem bestimmten
Stadtviertel nicht zugelassen sind oder eine
Genehmigung erforderlich ist, so ist es ohne weiteres
moglich, Filter einzurichten und Probleme gar nicht
erst aufkommen zu lassen. Bei komplexeren
Regelungen missen die Stadte rechtswidrige Inserate
anhand der von den Plattformen bereitgestellten Daten
selbststandig identifizieren.

5. Uneingeschrénkte Rechenschaftspflicht
der Plattformunternehmen am Ort ihrer
Geschéftstatigkeit

Zu den unseligsten Folgen des in der E-Commerce-
Richtlinie verankerten Herkunftslandprinzips gehort,
dass es die Behorden zwingt, wesentliche

Streitpunkte mit den Plattformen vor den Gerichten
eines anderen Mitgliedsstaates zu verfolgen. So musste
die Bundesregierung vor ein irisches Gericht ziehen,
um Airbnb zur Herausgabe jener Daten zu zwingen,
die zur Besteuerung von Gastgebern erforderlich

sind (Seite 17) - ein Unterfangen, das fur die meisten
Stadte nur mit Mihe zu schultern ware. Dies ist eine
der vielen grotesken Folgen des Herkunftslandprinzips
der E-Commerce-Richtlinie. Um Plattformen fur ihre
Handlungen rechtlich haftbar zu machen, wenn sie
gegen ortliche Vorschriften verstofien, ist ein nationales
Gericht der richtige Ort.

6. Keine Obstruktion der Kommission

Wie weiter oben im Zusammenhang mit einer
Auseinandersetzung zwischen Airbnb und Paris
erldutert wurde, kann das sogenannte
Mitteilungsverfahren der E-Commerce-Richtlinie fur
eine Kommune zu einem Problem werden. So fuhrt
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Airbnb an, dass die franzosische Regierung die
Kommission nicht tUber die Einfihrung neuer
Mafnahmen informiert habe, wodurch die Regelungen
nach européischem Recht prinzipiell als nichtig
gewertet werden koénnen. In diesem Zusammenhang
hat die Kommission in den letzten Jahren bereits
deutlich gemacht, dass sie Mitteilungsverfahren
vorzieht, die es ihr erlauben, neue Regelungen zu
unterbinden, noch bevor diese Uberhaupt verabschiedet
sind. Ein Vorschlag in diese Richtung wurde von der
Kommission im Zuge der Uberarbeitung der
Dienstleistungsrichtlinie eingebracht.”” Insbesondere
wenn man die Rolle bedenkt, die die Kommission
bisher in diesem Bereich gespielt hat, wére es mehr
als riskant, Uber das im Dienstleistungsbereich Ubliche
Mitteilungsverfahren hinauszugehen, namlich die
Inkenntnissetzung der Kommission nach Annahme der
Regelungen. Die Kommission sollte weder das Mandat
erhalten, die Annahme neuer Regelungen zu
verhindern, noch, diese nach ihrer Verabschiedung
kippen zu kénnen.

Angesichts des Ansatzes, den die Kommission
bislang in dem von ihr als , kollaborative Wirtschaft”
bezeichneten Bereich - einschliefilich der
Kurzzeit-Vermietungsplattformen - verfolgt hat,

ist nicht davon auszugehen, dass der Entwurf des
Digital Services Act den benannten Kriterien auch
nur ansatzweise entspricht. Umso positiver ist es,
dass die Debatte dariiber, wie Europa mit jenen
Plattformen umgehen sollte, nun erstmals aus den
Hinterzimmern und Gerichtssalen in die gewahlten
Versammlungen und die 6ffentliche Debatte
getragen wird. Es wird Sache der Regierungen der
Mitgliedsstaaten und des Europdischen Parlaments
sein, Entscheidungen tber die kiinftige Rolle der
Kurzzeit-Vermietungsplattformen zu treffen — und
nicht zuletzt, Uber die Zukunft der Stadte und der
Birger:innen vor Ort, die immer weniger Aussicht
auf ein bezahlbares Dach Gber dem Kopf in der Stadt
haben, und dies u. a. aufgrund der Ausbreitung des
Vermietungsgeschiafts der Plattformen.
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COVID-19 -sind

Kurzzeitvermietungen immun?

ieles kénnte Uber die globale COVID-19-Pandemie
V und die Verheerungen geschrieben werden, zu

denen sie seit Februar und Marz 2020 in weiten
Teilen der Welt gefihrt hat.

Stornierungen, ein eingeschrankter Reiseverkehr,
Kontaktbeschrankungen, Reiseverbote und
Quaranténepflichten im Zusammenhang mit COVID
haben den Tourismussektor schwer getroffen.

Die meisten Datenanalysten, ebenso wie die
Unternehmensberichte von Airbnb, kommen
hinsichtlich der Auswirkungen von COVID-19 auf
das Kurzzeit-Vermietungsgeschéft zu folgenden
Ergebnissen

e trotz anfanglicher Stornierungen im Zeitraum Marz
bis Mai liefen die Geschéfte mit Kurzzeitvermietungen
- selbst auf dem Hhepunkt der Pandemie -weiter,
wenn auch auf niedrigem Niveau

e mit der erneuten Offnung der Stadte erhielt das
Geschéaft mit kurzfristigen Vermietungen wieder
Auftrieb, insbesondere in regionalen Zielen mit
kirzeren Anreisewegen

e gelegentlich wurde berichtet, dass Anbieter von
Kurzzeitvermietungen Unterkinfte wieder auf den
reguldren Wohnungsmarkt brachten, doch dabei
handelte es sich um Einzelfalle und es mangelt
an Daten, um einen derartigen Trend zu belegen

e die Zahl der inserierten Kurzzeitmietunterkinfte ist
weiter hoch, in den meisten St&dten ging sie nur um
10 % bis 20 % zurick. Wie Airbnb berichtet, blieb die
Zahl der Inserate weltweit gesehen konstant.”®

Wie aus den aufgefihrten Punkten hervorgeht,
bedrohen Kurzzeitvermietungen auch wahrend
und nach der COVID-Pandemie das st&dtische
Wohnungsangebot, so wie es zuvor der Fall war.

Es wurde behauptet, COVID ,biete eine Chance"”’
fur Stadte wie Lissabon, Barcelona und Toronto, die
Gastgebern von kurzfristig vermieteten Unterktnften
finanzielle Anreize bieten, ihre Objekte wieder als
reguldre Wohnungen bereitzustellen oder dies in
Erwéagung ziehen.

Kritiker solcher Angebote wenden ein, dass &ffentliche
Gelder dazu eingesetzt werden sollten, um Gastgeber
zu belohnen, die ihre Wohnungen - haufig illegal - in
Unterkinfte umgewandelt haben. Stattdessen fordern
sie, Regulierungs- und Durchsetzungsbemihungen
fortzusetzen.

Bislang waren die Anreizprogramme kein Erfolg;

in Lissabon etwa bekundeten lediglich 177
Wohnungseigentimer Interesse, bei mehr als 15.000
Wohnungen, die bei Airbnb weiterhin als Ganze
angeboten werden (Stand: November 2020).

Wahrend die Bewohner*innen der Stadte mit voller
Wucht von der Covid-19-Pandemie getroffen wurden,
hat sich das Geschaft mit Kurzzeitvermietungen

als immun erwiesen. Obgleich die Nachfrage nach
Kurzzeitvermietungen infolge der Pandemie
ricklaufig war, wurden die zu Tausenden
weggefallenen Wohneinheiten bislang nicht in
langfristige Mietobjekte umgewandelt.

Bendtigt werden fortlaufende Regulierungs- und
Kontrollbemihungen, um wahrend der Covid-19-
Pandemie und dariiber hinaus fir die erneute
Bereitstellung kurzfristig vermieteter Objekte

an regulare Mieter:innen zu sorgen.
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Hinweise

Sofern nicht anders angegeben, stammen alle Angaben, die Stadten oder stadtischen Mitarbeitern zugeschrieben
werden, aus Interviews mit Beamten oder Vertretern der Stadte Amsterdam, Barcelona, Berlin, New York, Paris,
Prag, San Francisco und Wien.

Soweit nicht anders vermerkt, stammen alle Daten aus Inside Airbnb.
http://insideairbnb.com/get-the-data.html.

Soweit nicht anders vermerkt, stammen alle Daten aus dem Februar 2020, um Effekte der Covid-19-Pandemie
auszuschliefben

Verwendete Einstufungen zur Gewerbsmafigkeit:

e Durchgehend vermietet”: Vermietung an mehr als 90 Tagen im vergangenen Jahr

e  Haufiger vermietet” Vermietung an mehr als 30 Tagen und hochstens 90 Tagen im vergangenen Jahr
¢ Gelegentlich vermietet” Vermietung an héchstens 30 Tagen im vergangenen Jahr

* Inserate, deren Mindestanzahl an Ubernachtungen auf mehr als 30 N&chte eingestellt ist, wurden nicht
bertcksichtigt

e Schatzung der Einklnfte fur die vergangenen 12 Monate
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