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Kurzzeitvermietung in Wien

Link zur Rechtsgrundlage: Bauordnung - Wien
§ 7a Abs 3 & 5,§ 119 Abs 2a, § 129 Abs 1a

Regelungen giiltig ab dem 01.07.2024 - iZm der Bauordnungsnovelle 2023

ACHTUNG: Bereits das Inserieren/Anbieten einer Wohnung fir mehr als 90 Tage pro Kalenderjahr
ohne Ausnahmebewilligung kann zu Geldstrafen von bis zu EUR 50.000 -
bei Uneinbringlichkeit zu einer Ersatzfreiheitsstrafen von bis zu zwei Wochen, fihren

Weiterhin zulassig - gilt fir ALLE Wohnungen in Wien:

e Kurzfristige Vermietung bis zu 90 Tage pro Kalenderjahr, ohne dauerhafte Aufgabe des
Wohnsitzes (“Home-Sharing”)
o Rechtsgrundlage: § 119 Abs 2a BO fur Wien
o “Zuverdienst wahrend der Ferien oder des Urlaubs" weiterhin zulassig
m  z.B.Vermietung von Wohnraumen durch Studentinnen wahrend der Ferien
Verpflichtung der Entrichtung einer Ortstaxe besteht auch in diesen Fallen
Es mussen beide Kriterien erfullt werden
= max. 90 Tage pro Kalenderjahr UND Wohnsitz in der Wohnung
m  Ansonsten ist eine Ausnahmebewilligung erforderlich
o ACHTUNG: Ist eine juristische Person (z.B. GmbH) (Wohnungs-)eigentimer, so kbnnen
die 90 Tage/Jahr nicht genutzt werden, da diese keinen Wohnsitz begrinden kann

Ausnahmebewilligung innerhalb einer Wohnzone: Moastigear o

e \Wohnzonen sind im Flachenwidmungsplan ersichtlich
o hellrot gepunktet (siehe Abbildung)
e Rechtsgrundlage: § 7 Abs 5 BO fur Wien
Auf Antrag konnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn die
verbleibende Wohnnutzflache min. 80% der Summe aller
Nutzflachen betragt
o Erdgeschossflachen und Kellergeschossflachen sind
dabei nicht zu berucksichtigten
e Ausnahmen sind weiters zuzulassen:
o wenn die Wohnqualitat in den betroffenen Auf- :
enthaltsraumen durch auBere Umstande gemindert wird
m  durch Immissionen, schlechte Belichtung, fehlende Beluftung, fehlende sonstige
Wohnnutzungen im selben Haus oder besonders schlechte Lage im EG
o wenn Einrichtungen, die der lokalen Versorgung der Bevélkerung dienen, geschaffen
oder erweitert werden sollen
o wenn gleichwertiger Wohnraum in Wohnzone & im gleichen Bezirk geschaffen wird
m der zum Zeitpunkt seiner Schaffung hinsichtlich der Wohnungsgrofle,
Ausstattung und der durchschnittlich fiktiv erzielbaren Miete gleichwertig ist
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Ausnahmebewilligung auBBerhalb einer Wohnzone:

e Abdem 01.07.2024 durfen auch Wohnung auBerhalb einer Wohnzone nur mit einer
Ausnahmebewilligung zur Kurzzeitvermietung angeboten werden
o wenn 90 Tage pro Kalenderjahr tGiberschritten werden ODER kein Wohnsitz
e Ausnahmebewilligung ist auf héchstens finf Jahre zu befristen
o muss danach wieder beantragt werden
e Rechtsgrundlage: §129 Abs 1a BO fur Wien

e Folgende Kriterien mussen fur eine Ausnahmebewilligung auBerhalb der Wohnzone erfullt
werden:
1. Wohnung befindet sich nicht in:
= Wohnzone,
m im ,Grinland - Erholungsgebiet - Kleingartengebiet®,
m im ,Grinland - Erholungsgebiet - Kleingartengebiet fur ganzjahriges
Wohnen*
m aufvoribergehend kleingartnerisch genutzten Flachen
Far die Errichtung der Wohnung wurden keine Wohnbauférdermittel verwendet
3. Die Mehrzahl der Wohnungen im betreffenden Gebaude werden weiterhin zu
Wohnzwecken genutzt
4. Wenn dadurch nicht mehr als 50% der Nutzungseinheiten der gewerblichen
Kurzzeitvermietung dienen

N

e Unterlagen fir eine Ausnahmebewilligung auBBerhalb einer Wohnzone:

o Schriftliche Zustimmung ALLER (Mit-)Eigentiimer auf die genaue Wohnung bezogen
m allgemeine Zustimmung im WE-Vertrag nicht ausreichend
o Exakte Beschreibung und planliche Darstellung der Wohnungen, welche zur
Kurzzeitvermietung dienen sollen
o Auflistung aller Nutzungseinheiten nach Widmung, Nutzungsart und der jeweils
touristisch genutzten Betten
m  Anzahl der Betten in den beantragten Wohnungen
UND
m  Anzahl der Betten, die bereits zu Beherbergungszwecken genutzt werden
o Nachweis der Brandschutz-Anforderungen
m Bis 10 Betten (im gesamten Gebaude)
e Erklarung Uber eine Installation von vernetzten Rauchwarnmeldern
m Mehr als 10 Betten (im gesamten Gebéaude)
e Esgilt die brandschutztechnischen Anforderungen fur alle Objekte im
Gebaude zu beachten (siehe 7.3. der OIB-RL 2)
e Eine baubehordliche Genehmigung fur brandschutztechnische
Einrichtungen ist ebenfalls vorzulegen
m Eine Ausnahmebewilligung kann nur erteilt werden, wenn die
brandschutztechnischen Anforderungen fiir alle Betten erfiillt werden

Weitere (zivilrechtliche) Einschrankungen in Wien:

e Mietwohnungen

o Untermietverbot kann im Mietvertrag verankert werden
e Gemeindebauten

o Untervermietung nicht gestattet / VerstoB kann zu Kindigung fUhren
e Gemeinnltzige Studentenheimplatze

o Generelles Untermietverbot / Versto3 kann zu Kundigung fGhren
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Steuern / Ortstaxe:

e FEinnahmen aus Beherbergung kénnen der Einkommensteuer und der Umsatzsteuer
unterliegen
o Umsatzsteuersatz Beherbergung =10%
e Vermieter mussen die Ortstaxe von ihren Gasten einheben und an den Magistrat abfuhren
o Dies gilt auch fur private Wohnungen, die Uber Online-Plattformen vermittelt werden
Ein Ortstaxe-Konto muss eingerichtet und monatlich abgerechnet werden
Die Ortstaxe umfasst auch Entgelte fur Endreinigungen, nicht jedoch Betriebskosten
Bei Stornierungen fallt keine Ortstaxe an
Studierende sind nur als Gaste von der Ortstaxe befreit, nicht als Vermieter

o O O O

Gewerbeberechtigung:

e FUr die Vermietung zu touristischen Zwecke kann eine Gewerbeberechtigung erforderlich sein
Reglementiertes Gastgewerbe
o Mehr als 10 Betten ODER umfangreiches Speise- oder Getrankeangebot
o Daflr ist ein Befahigungsnachweis erforderlich
e Freies Gastgewerbe
o Bis zu 10 Betten UND begrenztes Speisenangebot
o Beispiel: Fruhstuckspension
o Dafur ist ein kein Befdhigungsnachweis, jedoch eine Gewerbeberechtigung
erforderlich
e Privatzimmervermietung
o Bis zu 10 Betten
o vermietete Raume im eigenen Haushalt - Arbeiten durch die im Haushalt Wohnenden
o Dafur ist ein kein Befdhigungsnachweis und keine Gewerbeberechtigung erforderlich
e Zustandigkeit
o Magistratisches Bezirksamt jenes Bezirkes in dem sich Beherbergungsbetrieb befindet
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