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Management Summary

Die Nachfrage fiir Shared-Housing-Plattformen wie Airbnb wachst kontinuierlich.

Die Plattform Airbnb verzeichnet deutschlandweit eine Zunahme aktiver Inserate. Gesamte
Unterkinfte, die im Jahr 2023 Uber Airbnb vermietet wurden, machen deutschlandweit

0,3 Prozent des gesamten Wohnungsbestands aus. In den sieben groBten deutschen Stadten
betragt der Anteil im Durchschnitt 0,36 Prozent. Dies inkludiert auch Unterkiinfte von Homesha-
rern, die ihre eigene, selbst bewohnte Wohnung gelegentlich vermieten. Betrachtet man ledig-
lich jene Gesamten Unterkiinfte, die 2023 mehr als 90 Tage Uber Airbnb vermietet wurden, also
nicht selbst bewohnt werden, ist festzustellen, dass diese Anzahl zu gering ist, um signifikant
Einfluss auf Wohnraum zu haben. Ihr Anteil macht deutschlandweit 0,07 Prozent des gesamten
Wohnungsbestands aus und in den sieben groBten deutschen Stadten im Durchschnitt 0,15
Prozent.

Unterkiinfte auf Airbnb bleiben eine preisglinstigere Alternative

zu Hotels.

Trotz makrodkonomisch bedingter steigender Preise flr Inserate auf Airbnb zwischen

den Jahren 2019 und 2023 liegen die Kosten weiterhin unter den Durchschnittspreisen fir
HotelUbernachtungen (durchschnittlicher Hotelzimmerpreis pro Nacht: 124,70 €,
durchschnittlicher Privatzimmerpreis pro Nacht auf Airbnb: 57,02 €)

Shared-Housing-Modelle wie Airbnb tragen positiv zur effizienteren Nutzung

von Wohnraum bei.

Shared-Housing-Modelle wie Airbnb férdern die effiziente Nutzung von Wohnraum,

indem sie flexible Vermietungsméglichkeiten schaffen, die Gber herkémmliche Miet- und
Kaufmodelle hinausgehen. Besonders Haushalte mit berschissigem Wohnraum, wie

altere Generationen, profitieren durch zusatzliche Einkommensquellen. Gleichzeitig wird
zeitweise leerstehender Wohnraum besser genutzt. 76 Prozent der Gesamten Unterkiinfte auf
Airbnb wurden im Jahr 2023 nur gelegentlich (unter 90/Tage im Jahr) vermietet. Hierbei handelt
es sich um Inserate von Homesharern, die dem Langzeitwohnungsmarkt keinen Wohnraum
entziehen.

Die Mietpreisentwicklungen in den untersuchten Stadten werden nicht signifikant
durch Airbnb beeinflusst.

Analysen von 2012 bis 2023 zeigen, dass demografische Faktoren wie Bevdlkerungswachs-
tum, aber auch die Inflationsrate, die wichtigsten Treiber der Mietpreisentwicklung in deut-
schen GroBstadten sind. Der direkte Einfluss von Inseraten auf Airbnb auf die Mietpreise ist im
Vergleich dazu vernachlassigbar und wird von strukturellen Veranderungen wie veranderten
Lebensstilen Uberlagert.



Airbnb fordert die touristische Nutzung und wirtschaftliche Entwicklung

von stadtischen Randgebieten und ldndlichen Raumen.

Die dezentrale Verflgbarkeit von Unterklnften fordert die touristische Nutzung

weniger frequentierter Stadtgebiete und landlicher Raume. Uber 70 Prozent der
Ubernachtungen bei groBen Veranstaltungen, wie etwa der FuBball-Europameisterschaft,
wurden 2024 auBerhalb zentraler Stadtgebiete gebucht.

Airbnb generiert positive 6konomische Effekte fiir die lokale Wirtschaft.
Kurzzeitaufenthalte Gber Airbnb starken die lokale Wirtschaft. Gaste geben bei einem Aufent-
halt auf Airbnb in Deutschland durchschnittlich 131,16 € pro Tag aus, wovon 41,98 € auf die
Gastronomie entfallen. Allein in Berlin fihrte dies im Jahr 2023 zu Gesamtausgaben von Uber

1 Milliarde €. Durch die teils dezentrale Verteilung von Inseraten auf Airbnb flhren die Ausga-
ben insbesondere in weniger touristisch gepragten Randgebieten zur Starkung lokaler Betriebe.
Dies kann die Ausweitung quartiersbezogener Infrastrukturen nachhaltig verbessern und die
Lebensqualitat von Anwohnern und Anwohnerinnen positiv beeinflussen.

Airbnb tragt zur individuellen Einkommensgenerierung bei. Knapp 1/3 der
Gastgebenden nutzen das zusatzliche Einkommen, um ihre Wohnung instand

zu halten.

Das Einkommen der Gastgeber und Gastgeberinnen auf Airbnb stieg im Durchschnitt von jahr-
lich 980 € (2014) auf 1700 € (2023). In ganz Deutschland nutzen laut einer Umfrage fast ein
Drittel der Gastgebenden Airbnb, um die steigenden Lebenshaltungskosten zu kompensieren.
29 Prozent setzen das Geld ein, um ihre Wohnung zu renovieren, was positive Effekte auf bau-
liche Substanzen zur Folge hat.

Shared-Housing-Vermietung liber Plattformen wie Airbnb ist

in Deutschland bereits umfangreich reguliert.

Die Kurzzeitvermietung von Wohnraum in Deutschland unterliegt einer Vielzahl an Regulie-
rungen, die Vorschriften fir die Vermietenden sowie Online-Plattformen festlegen. In fast
allen deutschen Bundeslandern gibt es bereits sogenannte Wohnraumschutz- oder Zweck-
entfremdungsverbotsgesetze, die eine Kurzzeitvermietung von Wohnraum einschranken.
Zudem unterliegt die Kurzzeitvermietung durch mehrere EU-Regularien mittlerweile hohen
Transparenzanforderungen.
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T Einleitung

Das Reiseverhalten von Privat- und Berufsreisenden wandelt
sich vor dem Hintergrund verdnderter wirtschaftlicher, geo-
politischer Rahmenbedingungen mit den Herausforderungen
des Klimawandels sowie aufgrund neuer Technologien in
immer hoherer Geschwindigkeit (Holst, 2024; Brauckmann,
2017). Diese Entwicklungen beeinflussen die Art und Weise,
wie Reisen geplant und durchgefiihrt werden und haben
weitreichende Auswirkungen auf Geschaftsmodelle in der
Tourismusbranche sowie auf stadtebauliche Entwicklungen.
Eine zentrale Rolle spielt die Relevanzzunahme der »Sharing
Economy« im Zusammenhang mit einer wachsenden Platt-
formodkonomie (Arnold et al., 2024). Diese fihrt insbesondere
im Bereich der Kurzzeitvermietungen von Unterklnften zu
einem weitreichenden und langfristigen Wandel mit direkten
und indirekten Einflissen auf Marktdynamiken, zu 6konomi-
schen Auswirkungen, sozialen und stadtischen Konsequenzen
sowie zu regulatorischen Rahmenbedingungen (Brauckmann,
2017; Gurran, Phibbs, 2017).

Ein fUhrender Anbieter im Bereich der Kurzzeitvermietung

ist die Plattform Airbnb. Mit Gber 8 Millionen aktiven Unter-
kinften in Gber 100000 Stadten und Regionen und Uber 1.5
Milliarden Gasteankinften weltweit ist Airbnb ein relevanter
Teil der Tourismusbranche (Airbnb, 2024). 2008 gegriindet, ist
die Plattform seit 2010 auch auf dem deutschen Markt aktiv
(Empirica, 2019). Die zunehmende Bedeutung von Kurzzeit-
vermietungen fihrt sowohl zu Herausforderungen als auch
Entwicklungspotenzialen zur Gestaltung eines nachhaltigen
Tourismus. In der Offentlichkeit wird ein zunehmender Einfluss
von »Sharing Economy«-Plattformen wie Airbnb auf Stadtent-
wicklungsprozesse diskutiert. Unter anderem hinsichtlich der
Verstarkung der Wohnraumverknappung, einer Zunahme der
Mietpreise sowie gesteigerten sozialen Spannungen in touristi-
schen Destinationen (Stors, 2022).

Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der vorliegenden Studie,
die empfundenen Risiken des 6ffentlichen Diskurses durch
Einblicke in die Wechselwirkungen zwischen dem Wohnungs-
markt und Airbnb in Deutschland zu bewerten und entspre-
chend einzuordnen. Anhand einer Analyse der Angebotsent-
wicklung des Unternehmens Airbnb soll analysiert werden, ob
die Stadtentwicklung, insbesondere die aktuelle Mietpreisent-
wicklung, von Shared-Housing Anbietenden beeinflusst wird.
Folgende Forschungsfragen bilden den wissenschaftlichen
Rahmen der Untersuchung:

1. Inwiefern tragt Airbnb zu den aktuell steigenden Mietprei-
sen in Deutschland bei und welchen Anteil machen Inserate
auf Airbnb am gesamten Wohnungsmarkt aus?

2. Welche wirtschaftlichen, sozialen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen hat Airbnb auf urbane Rdume in Deutschland?

Um unterschiedliche Untersuchungsraume adaquat miteinan-
der vergleichen zu kénnen, wurden fir die Studie die sieben
einwohnerstarksten Stadte Deutschlands, namlich Berlin, Ham-
burg, Minchen, KélIn, Frankfurt am Main, Stuttgart und DUs-
seldorf, analysiert. Diese Stadte weisen zudem eine relevante
Konzentration von Inseraten auf Airbnb auf (Reif, 2022).



Durch eine Kombination verschiedener Datenquellen und
Analysemethoden konnte ein tiefgehendes Verstandnis Gber
die Auswirkungen von Kurzzeitvermietungen und die gegen-
seitigen Wechselwirkungen geschaffen werden. Als Datenbasis
galten 6ffentlich zugangliche statistische, soziodemografische
und 6konomische Daten. Zudem wurden interne Daten der
Airbnb-Plattform herangezogen, z.B. Uber die Entwicklung der
Inserate und Gastgebenden im Zeitverlauf von 2012 bis 2023.
Online-Umfragen aus dem Jahr 2023 basierend auf 1.918
befragten Gasten sowie 551 befragten Gastgebern und Gast-
geberinnen erganzen die vorliegenden Studienergebnisse.! Vor
der Datenanalyse wurden die gesammelten Daten auf diesel-
ben geografischen und zeitlichen Ebenen aggregiert, um eine
einheitliche Analyse zu ermdglichen.

Der Kern der Untersuchung bestand neben Zeitreihen- und
Korrelationsanalysen in multiplen linearen Regressionsanalysen
zur Untersuchung des Einflusses von Kurzzeitvermietungen
auf den allgemeinen Wohnungsmarkt vor dem Hintergrund
weiterer Einflussfaktoren wie Bevolkerungszahlen, Wohnungs-
bestand, Baugenehmigungen, Einkommensniveaus auf lokaler
Ebene und makrodkonomische Indikatoren wie der EZB-Leit-
zins, Inflationsraten und Bauzinsen auf nationaler Ebene.

Die Ergebnisse der Untersuchung sollen dazu beitragen, die
realen Auswirkungen von Tourismus Uber Airbnb auf die Stadt-
entwicklung in deutschen Stadten zu identifizieren.

1 Die zitierten gastebezogenen Umfrageergebnisse basieren auf einer
Online-Umfrage unter 1.918 Gasten auf Airbnb, die zwischen dem 30.
November 2022 und dem 31. Dezember 2023 gebucht hatten und zwischen
dem 1. Januar und dem 31. Dezember 2023 befragt wurden.

Die zitierten gastgeberbezogenen Umfrageergebnisse basieren auf einer
Online-Umfrage unter 551 Gastgebern und Gastgeberinnen auf Airbnb zwi-
schen dem 1. Januar und dem 31. Dezember 2023. Alle weiteren gaste- und
gastgeberzentrierten Umfragedaten in dieser Studie stammen aus dieser
Umfrage



2 Sharing Economy und

Shared-Housing

Die Kurzzeitvermietung von Wohnraum auf Plattformen wie
Airbnb fallt in den Bereich der »Sharing Economy, oder
»Peer-to-Peer«-Economy. Eine ganzheitliche Betrachtung der
Sharing Economy im Tourismussektor sowie eine vollumfangli-
che Marktanalyse der Shared-Housing Anbietenden ist folglich
relevant fir die spatere Ergebnisinterpretation. Im Folgenden
sind dementsprechend sowohl generelle Aspekte der Sharing
Economy im Tourismussektor als auch spezifische Informatio-
nen zu Gasten und Gastgebenden und Airbnb verortet.

2.1 Sharing Economy im

Tourismussektor

Seit jeher bildet »Sharing« (Teilen) das Fundament einer jeden
Wirtschaftsgemeinschaft. Im Wesentlichen beschreibt die
»Sharing Economy« ein Konzept innerhalb der Wirtschaft,

das auf der gemeinsamen Nutzung von Ressourcen, Dienst-
leistungen und GUtern basiert (Arnold et al., 2024). Durch
soziale Netzwerke und Online-Plattformen erfahrt das Modell
bereits seit einiger Zeit Popularitat und Anwendungssteigerung
(Kagermeier et al., 2016). Denn »die neuen Kommunikations-
maoglichkeiten flhren zu einer starken Reduktion der Trans-
aktionskosten und erhéhen die zeit- und ortsungebundene
Zuganglichkeit von Sharing-Angeboten« (Dolker, Dujak, 2021).
Durch die Steigerung der unkomplizierten Nutzungsmaéglich-
keit sowie neuen Wertschépfungs- und Wertschatzungsketten
in Gesellschaft und Wirtschaft nehmen Nachfrage und Ange-
bot von »Sharing Economy Konzepten« weiter zu.

FUr den deutschen Wohnungsmarkt gewinnt die Mehrfach-
nutzung von Wohnraum, dessen Konzept im weitesten Sinne
zur »Sharing Economy« gezahlt werden kann, zunehmend an
Bedeutung, da durch Sharing-Modelle die Flacheneffizienz
gesteigert werden kann. Insbesondere in Universitats- und
Schwarmstadten, die durch eine junge Bevolkerung charakte-
risiert sind, nimmt das »Wohnen auf Zeit« zu. Neue Wohnfor-
men und Kurzzeitvermietungen kénnen hier einen wichtigen
Beitrag zur Transition leisten, indem sie die Flexibilitat férdern.
Dies verdeutlicht das Potenzial von Mischnutzungen fir die
zuknftige Wohnungsmarktentwicklung in dynamischen Bal-
lungsraumen (Henckel & Kramer, 2019).

Auch der Tourismus wurde durch die Zunahme der »Sharing
Economy« maBgeblich verandert und erweitert. Insbesonde-
re Plattformen wie Airbnb spielen eine zentrale Rolle bei der
Beherbergung von Reisenden, wobei sie bei internationalen
Touristen besonders beliebt sind (Engels et al., 2018). Sie
ermoglichen es Privatpersonen nicht nur ihre Wohnungen oder
Zimmer an Touristen zu vermitteln und Reisenden im Vergleich
zu Hotels glinstigere Angebote zu bieten (siehe 2.2), sondern
stellen auch authentische Alternativen zu traditionellen Hotels
dar (Kagermeier et al., 2016). Der Wunsch von Individualtou-
risten, auch in Reisedestinationen vollstandig in die kulturel-
len Lebenswelten integriert zu sein, fihrt zusatzlich zu einer
Verschiebung der Besucherstrome in Stadten. Die Anzahl von
Besuchenden in Wohnvierteln nimmt stetig weiter zu (Stors,
2022). Dieser Bedarf nach unverfalschtem Reisen mit Kontakt
zu Einheimischen ist ein zentraler Treiber fur die Nachfrage
von Sharing-Angeboten und der allgemeinen Steigerung der
»Sharing Economy« im Tourismussektor (Stors 2022; Kéller,
2015). Gleichzeitig flhrte die flachendeckende Etablierung von
»Sharing Economy Plattformen« auch zu einer Professionalisie-
rung der Angebote.



2.2 Gastgebende und
Gaste auf Airbnb

Die Community-basierte Plattform, die es Gastgebern und
Gastgeberinnen ermdglicht, ihre Unterklnfte zu inserieren
und Reisenden zur Buchung anzubieten, bezeichnet sich selbst
als Bereitsteller von Angeboten, allerdings nicht als direkter
Anbieter. Damit unterscheidet sich die Peer-to-Peer-Plattform
wesentlich vom Geschaftsmodell klassischer Hotels, die Unter-
kinfte und standardisierte Dienstleistungen direkt anbieten.

Gastgeber und Gastgeberinnen auf Airbnb kénnen grob in
zwei Kategorien eingeteilt werden: Private und professionelle
Gastgebende. Private Einzelpersonen vermieten zumeist ihr
eigenes Zuhause oder ein zusatzliches Zimmer in ihrer Woh-
nung/ihrem Haus und nutzen die Plattform mit der Haupt-
intention der gelegentlichen Einkommensgenerierung (Stors,
Kagermeier, 2017).

Motivation von Gastgebenden auf Airbnb: Finanzieller
Zuverdienst und Gastfreundschaft

Die Motivation von Gastgebern und Gastgeberinnen, ihre
Unterkunft auf Airbnb zur Verfligung zu stellen, ist vielfaltig
und umfasst sowohl 6konomische als auch soziale Faktoren
(Stors, Kagermeier, 2017). Neben finanziellen Aspekten spielen
auch der Lebensstil und das Streben nach Selbstverwirklichung
sowie der Aspekt der Gastfreundschaft eine wichtige Rolle
beim Angebot privater Unterklinfte (Stors, Kagermeier, 2017).
Vor allem flr Privatpersonen stellt Airbnb eine Méglichkeit dar,
flexibel mit vorhandenen Wohnverhaltnissen aufgrund person-
licher Verdnderungen (z.B. Auszug von Kindern, »Empty Nest«)
umgehen zu kénnen. Laut der 2023 von Airbnb durchgefihr-
ten Online-Umfrage unter 551 Gastgebern und Gastgeberin-
nen in Deutschland gaben 19 Prozent an, mit ihrer Unterkunft
Geld verdienen zu wollen, um die steigenden Lebenshaltungs-
kosten zu decken. Weitere 14 Prozent nutzen Airbnb, um ein
zusatzliches Taschengeld zu verdienen. Des Weiteren bestati-
gen 15 Prozent der Gastgebenden, dass sie durch die Bereit-
stellung einer Unterkunft auf Airbnb neue Leute kennenlernen
mochten, und 14 Prozent geben an, mit neuen Menschen

in Kontakt treten und ihr eigenes Zuhause teilen zu wollen
(Umfrage unter Gastgebenden, Airbnb, 2023).

Reisemotivation und Konstellation von Gasten auf
Airbnb: Familienreisen im Trend

Mit Blick auf die Gaste, die Uber Airbnb reisen, lassen sich
ebenfalls unterschiedliche Reisekonstellationen und Motivatio-
nen erkennen. Die vielfaltigen Gastprofile geben das zuneh-
mend diverse touristische Okosystem wieder. Laut einer
Online-Umfrage unter Gasten auf Airbnb in Deutschland reist
jeder zweite Gast (48 Prozent) in einer Familienkonstellation,
25 Prozent der Gaste reisen jeweils alleine oder mit Freunden

und 3 Prozent geben an, ihre letzte Reise mit Arbeitskollegen
und Arbeitskolleginnen verbracht zu haben (siehe Abb. 1).
Bezlglich der Anlasse fur die vergangenen Reisen zeichnet sich
ebenfalls ein diverses Bild (siehe Abb. 1) ab. 46 Prozent der
Gaste buchten eine Unterkunft auf Airbnb im Rahmen einer
Urlaubsreise, 18 Prozent geben als Reisegrund den Besuch
eines besonderen Ereignisses an und etwa jeder flinfte Gast
(17 Prozent) buchte eine Unterkunft auf Airbnb, um Freunde
oder Familie zu besuchen (Gasteumfrage, Airbnb, 2023).
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Gaste auf Airbnb bleiben ldnger in deutschen
GrofBstadten

Neben der Reisemotivation und Konstellation unterscheiden
sich Gaste auf Airbnb auch in ihrer Aufenthaltsdauer, die
insbesondere seit der Corona-Pandemie Veranderungen
aufweist (siehe Abb. 2). Wahrend die durchschnittliche
Aufenthaltsdauer von Gasten auf Airbnb in Deutschland
zwischen 2014 und 2019 4,11 Nachte betrug (im Vergleich zu
einer Aufenthaltsdauer von 2,6 Nachten bei Hotelgasten laut



dem Statistischen Bundesamt), stieg diese in den Jahren 2020
und 2021 um 21,6 Prozent auf 5 Nachte (im Vergleich zu einer
Aufenthaltsdauer von 3,2 Nachten im Jahr 2020 bzw. 2,8
Nachten im Jahr 2021 bei Hotelgasten) an.? Die langeren
Aufenthalte konnten zum einen allgemein auf die Corona-Pan-
demie zurtickzuflihren sein, die die Reisegewohnheiten stark
beeinflusste, zum anderen aber auch auf Trends wie Worka-
tion, also der Verknipfung von Arbeit und Urlaub, die vor
allem durch die zunehmende Remote Arbeit seit der Corona-
Pandemie in der Blro- und Wissensarbeit an Bedeutung
gewonnen hat (Voll, Gauger, Pfnir, 2024). Ergebnisse einer
Online-Umfrage unter Gasten auf Airbnb bestatigen diesen
Trend: Hier geben knapp ein Viertel (21,5 Prozent) der Gaste
an, in den letzten Jahren aufgrund einer Workation eine
Unterkunft auf Airbnb gebucht zu haben (Gasteumfrage,
Airbnb, 2023). Auch wenn die Aufenthaltsdauer seit 2022 im
Durchschnitt wieder von 5 auf knapp 4,2 Nachte (im Vergleich
zu 2,5 Nachten bei Hotelgasten) gesunken ist, liegt sie damit
nach wie vor Uber den Durchschnittswerten vor 2020 und lasst
generell eine Tendenz zu langfristigen Aufenthalten vermuten.

Mit der Veranderung der Aufenthaltsdauer ging auch eine
Preisentwicklung der Inserate auf Airbnb in Deutschland
einher. So zeigt sich in den letzten Jahren lediglich eine geringe
Zunahme der Kosten. Wahrend ein Privatzimmer im Jahr 2019
durchschnittlich 48,25 USD (43,08 €) kostete, lag der Preis im
Jahr 2023 bei 61,58 USD (57,02 €). Ahnlich stiegen die Preise
far Gesamte Unterklnfte, die von 96,61 USD (86,25 €) im Jahr
2019 auf 120,64 USD (111,70 €) im Jahr 2023 anstiegen.

Ein Vergleich mit den durchschnittlichen Hotelpreisen in
Deutschland zeigt jedoch, dass die Preise flr auf Airbnb
gelistete Privatzimmer (57,02 €) sowie Gesamte Unterkinfte
(111,70 €) im Jahr 2023 immer noch unter den Hotellbernach-
tungspreisen lagen, die 2023 durchschnittlich 124,70 € pro
Nacht betrugen.
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2 Die Aufenthaltsdauer nach GroBstadten kann Anhang A4 entnommen
werden.
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3 Der deutsche
Wohnungsmarkt

Als Untersuchungsgrundlage zur Ermittlung des Einflusses von
Airbnb auf Wohnungsmarktdynamiken und Mietpreisgestal-
tungen diente eine Begutachtung der allgemeinen Marktent-
wicklungen auf dem deutschen Wohnungsmarkt. Die sieben
ausgewahlten Untersuchungsstadte wurden dabei selektiv
analysiert.

3.1 Allgemeine

Marktentwicklungen

Analyse der Herausforderungen des deutschen Woh-
nungsmarkts: Bevolkerungsdynamik, Finanzierung und
Baukapazitaten

Der deutsche Wohnungsmarkt steht derzeit vor erheblichen
Herausforderungen. Diese hangen unter anderem mit einem
starken Bevolkerungswachstum, aktuellen Zinsentwicklungen
und ungenigenden Bautatigkeiten zusammen (Gromling et al.,
2024). Wahrend der Corona-Pandemie fihrten Personal- und
Materialengpdsse zu Beeintrachtigungen der Produktions- und
Angebotsseite in der Bauwirtschaft. Hinzu kamen die ab dem
Jahr 2022 héheren Energiekosten in Folge des Krieges in der
Ukraine (ebd.). Der damit verbundene Kostenanstieg verknlpft
mit einer rlicklaufigen Baunachfrage trug maBgeblich zu einem
Produktionsriickgang bei, der auch heute noch deutlich spir-
bar ist (ebd.).

Eine weitere Herausforderung stellt die Zinsentwicklung dar
(Hanck, Praser, 2020). Zwischen 2012 und 2023 unterlag die
Zinsentwicklung in Europa erheblichen Schwankungen, die sich
stark auf den Wohnungsmarkt auswirkten. Der gemittelte Leit-
zins der Europaischen Zentralbank (EZB) sank nach der Euro-
krise bis 2014 schrittweise auf ein historisches Tief von 0,05
Prozent und blieb ab 2016 mehrere Jahre bei 0 Prozent, was
Investitionen in den Wohnungsbau erleichterte (EZB, 2024). Ab
2021 stiegen die Zinsen aufgrund pandemiebedingter wirt-
schaftlicher Stérungen und geopolitischer Unsicherheiten an.

Folglich reduzierten sich Neubauten und Zusagen fir Sanie-
rungen und Investitionen konnten nicht eingehalten werden
(Grémling et al., 2024).

Dabei setzt das starke Bevdlkerungswachstum vor allem in
stadtischen Gebieten und Ballungszentren eine hohe Woh-
nungsbauaktivitat voraus, um Entspannungen auf dem Markt
einzuleiten. Zur SchlieBung der Liicke zwischen Bedarf und
tatsachlichem Wohnungsbau mussten die Wohnungsneubau-
investitionen erheblich steigen (Gromling et al., 2024). Eine
Zunahme des Neubauinvestitionsvolumens auf 111,4 Milliar-
den Euro im Zeitraum 2024 bis 2030 wird in Deutschland als
notwendig erachtet (ebd.). Der Mangel an Wohnraum wirkt
sich insbesondere auf Gebiete mit einem hohen Zuzug und
bestimmte Haushaltsstrukturen aus. Vor allem die Nachfrage
an groBen Wohnungen fir Familien und kleinen Wohnungen
far Singles oder junge Erwachsene wird derzeit nicht ausrei-
chend gedeckt (Gromling et al., 2024). 2022 war der Anteil
von Einpersonenhaushalten mit 41 Prozent doppelt so hoch
wie noch 1950 (Statistisches Bundesamt, 2022). Diese Entwick-
lung tragt insgesamt zu einem hoheren Wohnflachenbedarf
bei (siehe nachfolgender Teilabschnitt: Auspragungen des
deutschen Wohnungsmarkts).

Um die Bauaktivitaten zu steigern und neuen regulatorischen
Anforderungen wie Klimaschutzauflagen und Nachhaltigkeits-
anforderungen gerecht zu werden, ist eine Zunahme an Fach-
kraften im Bausektor dringend erforderlich (ifo Institut 2023).
Im Jahr 2023 gab es deutschlandweit knapp 44 000 offene
Stellen im Bereich Bau, Vermessung, Gebaudetechnik und
Architektur (Statistisches Bundesamt, 2023). Fachkraftemangel
erschwert zusatzlich die Umsetzung von neuen Bauvorhaben
Dies sind Entwicklungen, die sich ebenfalls negativ auf die Pro-
duktions- und Angebotsseite der Bauwirtschaft auswirken.

Zusammenfassend steht der deutsche Wohnungsmarkt vor
groBen Herausforderungen, die durch Bevolkerungswachs-
tum, steigende Zinsen, Material- und Fachkraftemangel sowie
unzureichende Bautatigkeiten verursacht werden. Um den
wachsenden Bedarf an Wohnraum, besonders in stadtischen



Ballungszentren, zu decken, sind eine deutliche Erhéhung der
Bauinvestitionen und gezielte MaBnahmen zur Férderung des
Wohnungsbaus erforderlich.

Auspragungen des deutschen Wohnungsmarkts:
Wohnraumverteilung und Mietpreisentwicklung

Im 6ffentlichen Diskurs sind touristische Kurzzeitvermietun-
gen im Zusammenhang mit der Entwicklung des deutschen
Wohnungsmarkts ebenfalls von erheblicher Bedeutung. Politik
und Medienlandschaft nehmen Shared-Housing als treibenden
Faktor héherer Mieten und Wohnraummangel wahr.

Gleichzeitig standen laut Statistischem Bundesamt 2022 rund
1,9 Millionen Wohnungen in Deutschland leer, von denen
allerdings 38 Prozent zum direkten Bezug verfligbar waren
(Statistisches Bundesamt, 2022). Hinzu kommt eine Diskrepanz
zwischen der Verflgbarkeit von Wohnflachen unter 45 m2 und
der steigenden Anzahl an Singlehaushalten. Laut der Hans-
Bockler-Stiftung fehlen in deutschen GroBstadten rund 1,4
Mio. Apartments unter 45 gm fir Alleinstehende, junge und
mittlere Bevolkerungsgruppen (Hans-Bockler-Stiftung, 2023).
Andererseits haben vor allem altere Bevélkerungsgruppen
Uberdurchschnittlich viel Wohnflache zur Verfigung (68,5 gm
pro Person). Die Untersuchungen deuten im Allgemeinen auf
ein ungleiches Angebot-Nachfrage-Verhaltnis hin (Statistisches
Bundesamt, 2023). Shared-Housing Plattformen kénnten hier
einen wesentlichen Beitrag zur effizienteren Flachennutzung
leisten (vgl. Kapitel 4.3). Dies verdeutlicht die Komplexitat der
Einflussfaktoren auf den deutschen Mietmarkt, wobei regiona-
le sowie quartiersbezogene Unterschiede deutlich werden.

Die starke offentliche Aufmerksamkeit auf dem Mietmarkt
hangt insbesondere mit der deutlichen Auspragung des deut-
schen Wohnungsmarkts auf Mietwohnungen zusammen. Der-
zeit lebt knapp die Halfte (50,5 Prozent) der deutschen Bevol-
kerung zur Miete (Eurostat, 2021). Damit zahlt Deutschland im
europaweiten Vergleich zum Spitzenreiter, vor Osterreich (45,8
Prozent) und Danemark (40,8 Prozent). Insbesondere junge
Erwachsene zwischen 20-29 Jahren wohnen zur Miete (78,4
Prozent), den zweitgroBten Anteil bilden die 30-39-Jdhrigen
(66,7 Prozent) (IfD Allensbach, 2023). Mit zunehmendem Alter
steigt hingegen der Personenanteil mit Wohneigentum (50,4
Prozent der 60-69-Jahrigen).

Diese Entwicklung spiegelt sich auch in den steigenden Miet-
preisen wider, die vor allem in den letzten zwei Jahrzehnten
immer wieder neue Hochstwerte erzielten (Statista, 2024).
Insbesondere in GroBstadten nehmen die Quadratmeterpreise
rasant zu. Besonders betroffen sind die Mieten im GroBraum
Berlin. Laut des IW Wohnindex (Datenstand: Q4 2023) stiegen
die Mieten in der Hauptstadt mit 9,2 Prozent im Vergleich zum
Vorjahr am starksten, gefolgt von Leipzig mit 7,8 Prozent und
Mdinchen mit 7,3 Prozent (Sagner, Voigtlander, 2024). Es wird
davon ausgegangen, dass in Deutschlands Hauptstadt bis zum
Jahr 2025 ca. 140000 Wohnungen bendtigt werden, um die
steigende Nachfrage nach Mietwohnungen zu decken (IBB,
2021). Im Jahr 2023 meldete die Berliner Bauaufsichtsbehorde
allerdings lediglich 15.965 fertiggestellte Wohnungen, 7,8 Pro-
zent weniger als im Vorjahr (Berlin-Brandenburgisches Statis-
tikamt, 2024). Das politische Ziel des Baus von 20.000 neuen
Wohnungen wurde verfehlt.

Auch im Untersuchungsraum Hamburg wurde das Ziel von
10000 Baugenehmigungen pro Jahr im Jahr 2023 nicht
erreicht. Lediglich 5999 Wohnungen konnten bis Ende des
Jahres 2023 fertiggestellt werden (JIl, 2024).

In DUsseldorf konnten mit 2.063 Wohnungen 3,6 Prozent
weniger Wohnungen gegenUber dem Vorjahr fertiggestellt
werden (ebd.).

In Stuttgart und Munchen wurden 2023 jeweils 1.891 und
9.837 Wohnungen gebaut. Dies entspricht einem Plus von
jeweils 86 und 31 Prozent (ebd.).

Insgesamt entwickeln sich der deutschlandweite Bedarf an
Wohnflachen und der Bau neuer Wohnungen jedoch aus-
einander. Dies fuhrt zu steigenden Mietpreisen, vor allem in
Ballungszentren.
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Um weiteren Mietsteigerungen vorzubeugen, wurden unter
anderem in Berlin regulatorische MaBnahmen ergriffen, die
allerdings teils unbeabsichtigte Konsequenzen zur Folge
hatten. So wurde der im Februar 2020 eingefiihrte Mieten-
deckel im April 2021 vom Bundesverfassungsgericht gekippt
und flhrte zu groBen Verunsicherungen bei Vermietern und
Vermieterinnen und einem Rickgang der Investitionen in den
Wohnungsbau (JIl,2024). Diese Entwicklungen sind ein mog-
licher Erklarungsansatz fur die starke Mietpreiszunahme ab
2021, speziell in Berlin (siehe Abb. 7).

3.2 Marktentwicklungen
von Kurzzeitvermietung

Neben Vermietungen mit langfristigen Mietvertragen, die
Ublicherweise Uber Monate oder Jahre abgeschlossen werden,
nimmt auch der Markt fur Kurzzeitvermietungen deutsch-
landweit stetig weiter zu (Reif, 2022). Kurzzeitvermietungen
etablieren sich zunehmend als neuer Wohnungsmarktteil und
bilden eine neue Schnittstelle zwischen Wohnen und Stadte-
tourismus (Smigiel, 2021). In Deutschland fehlt eine einheitliche
Definition flr Kurzzeitvermietungen, was zu einer Vielzahl
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unterschiedlicher Begriffe und Konzepte fihrt, die eine Orien-
tierung fUr Investoren, Gaste sowie Bau- und Planungsbehor-
den erschweren; die »Charta der Apartmentkonzepte« bietet
eine grundlegende Kategorisierung in wohnwirtschaftliche
und gewerbliche Nutzungsformen.? In der vorliegenden Studie
werden Kurzzeitvermietungen wie folgt definiert: Die Vermie-
tung von Raumlichkeiten fir kurze Zeitrdume, typischerweise
weniger als 30 Tage, Uber Plattformen wie Airbnb.

3 Die »Charta der Apartmentkonzepte« wurde von einer Arbeitsgruppe
des Apartmentservice Consulting entwickelt, die sich aus Betreibenden,
Investoren und Investorinnen, Bankern und Bankerinnen, Architekten und
Architektinnen, Steuerberatern und Steuerberaterinnen und Rechtsanwal-
ten und Rechtsanwaltinnen zusammensetzte. Sie dient der Einordnung der
unterschiedlichen Begrifflichkeiten im Bereich der Kurzzeitvermietungen
und unterscheidet grundsatzlich zwischen wohnwirtschaftlichen (Living
Apartments) und gewerblichen Konzepten (Serviced Apartments), wobei
sich diese hinsichtlich Aufenthaltsdauer, Umsatzsteuer und Vertragstyp
unterscheiden (Apartmentservice Consulting, 2020).



Marktentwicklung und wirtschaftliche Auswirkungen:
Die Rolle von Kurzzeitvermietungen in Deutschland

Die zunehmende Popularitdt von Kurzzeitvermietungen ist
unter anderem eng mit der Wirtschafts- und Finanzkrise 2008
verknipft, die zu einer Suche nach alternativen Einnahmequel-
len flhrte, sowie mit dem enormen Aufschwung des globalen
Stadtetourismus (Smigiel, 2021). Laut einer Untersuchung

des deutschen Ferienhausverbands e.V. wuchs der deutsche
Ferienhausmarkt, als Teil des Kurzzeitvermietungsmarkts,
zwischen 2014 und 2019 um durchschnittlich 10 Prozent pro
Jahr. Im Jahr 2022 erreichte der Marktumsatz trotz anhaltender
Corona-Pandemie 7,3 Mrd. €. Fur die kommenden Jahre wird,
abhangig von den makrodkonomischen Bedingungen, ein
jahrliches Wachstum des Bruttoumsatzes von 5 bis 8 Prozent
erwartet (Ferienhausverband e.V., 2024). Ferienunterkinfte
tragen mit einem Gesamtbruttoumsatz von 28,6 Mrd. € somit
erheblich zur lokalen Wirtschaft bei, sichern Gber 280000
Arbeitsplatze und fihren zu Steuereinnahmen von ca. 5,2 Mrd.
€ (Ferienhausverband e. V., 2024). Im Vergleich zum durch-
schnittlichen Jahresumsatz der Hotelbetriebe in Deutschland
mit 17,17 Mrd. € liegt der Anteil der Ferienhauser als Teil des
Kurzzeitvermietungsmarkts deutlich vorn (statista, 2024).

Einen weiteren ausschlaggebenden Faktor zur Wachstumsstei-
gerung der Kurzzeitvermietungen bildet die weitreichende Eta-
blierung von digitalen Sharing-Plattformen (Reif, 2022, Stors,
2022, Guttentag 2017). Peer-to-Peer-Vermittlungsplattformen
wie Airbnb ermdglichen durch barrierearme, unkomplizierte
Nutzungsoptionen die temporare Nutzung von Unterkinften,
nicht nur fir touristische Zwecke, sondern auch fir Studie-
rende, Migranten und Migrantinnen sowie Geschaftsreisende
(Stors, 2022) (vgl. Kapitel 2). Obwohl der Marktanteil von Sha-
ring-Anbietenden im Unterkunftssektor in Deutschland derzeit
mit rund 8 Prozent relativ gering ist, wachst die Bedeutung der
Kurzzeitvermietungen stetig weiter (Arnold et al., 2023). Auf-
grund zunehmender gesellschaftlicher Dynamiken und damit
verbundenen neuen Lebensstilen nimmt die Bedeutung von
Shared Living-Modellen zu, was eine intensive Auseinander-
setzung mit der Marktentwicklung von Kurzzeitvermietungen
erfordert (Borkmann et al., 2022).

EXKURS: Regulierung von
Kurzzeitvermietung in Deutschland

Die Kurzzeitvermietung von Wohnraum in Deutschland
unterliegt einer Vielzahl an Regulierungen, die Vorschriften
fur die Vermietenden sowie Online-Plattformen festle-

gen. In fast allen deutschen Bundeslandern gibt es bereits
sogenannte Wohnraumschutz- oder Zweckentfremdungs-
verbotsgesetze (vgl. Tabelle 1), die eine Kurzzeitvermie-
tung von Wohnraum einschranken. Die drei Bundeslander
Saarland, Sachsen-Anhalt und Thiringen stellen hier die
Ausnahme dar. Die in den anderen Bundeslandern zugrun-
deliegenden Regulierungen auf Landesebene ermachtigen
Stadte, Satzungen zu erlassen, um die Kurzzeitvermietung
von Wohnraum nur eingeschrankt zuzulassen. Meist darf
die selbstbewohnte Wohnung maximal fir eine Dauer von
8 oder 10 Wochen an Gaste vermietet werden. Auch fir
eine gelegentliche Vermietung der eigenen Hauptwohnung
mussen Registrierungspflichten, Genehmigungspflichten
und die Meldung einzelner Vermietungen Uber Buchungs-
kalender erfullt werden. Die gelegentliche Vermietung
einzelner Zimmer innerhalb der Wohnung (weniger als 50
Prozent der Wohnflache) unterliegt zwar in der Regel keiner
Genehmigungspflicht, muss aber bspw. in Berlin ebenfalls
den Behorden angezeigt werden und ist nur unter Nennung
einer Registrierungsnummer im Inserat auf Online-Plattfor-
men zulassig.

Dariber hinaus mussen Plattformen wie Airbnb im Rahmen
des Plattformen-Steuertransparenzgesetzes (PStTG) bzw.
entsprechender EU-Regularien den Finanzbehorden seit
2023 umfangreiche Steuerdaten zu allen Anbietenden
Ubermitteln, darunter unter anderem Vor- und Nachname
sowie Adresse des Hauptwohnsitzes und Anzahl der ver-
mieteten Tage fur jede Unterkunft. Das Einkommen ist fr
die Vermietenden einkommenssteuerpflichtig. Dazu kommt
auBerdem, dass in vielen Stadten zusatzlich Tourismusabga-
ben anfallen.

Eine im Mai 2024 beschlossene EU-Verordnung zur Kurz-
zeitvermietung sieht zudem einheitliche Standards fir
digitale Registrierungssysteme vor. In Mitgliedstaaten, in
denen entsprechende Systeme vorhanden sind und deren
rechtliche Rahmenbedingungen den EU-Vorgaben ent-
sprechen, werden Online-Plattformen kinftig regelmaBig
weitere Aktivitatsdaten zu allen registrierten Unterkinften
an die Behorden Ubermitteln und fir Unterkilnfte, die einer
Registrierungspflicht unterliegen, die Registrierungsnummer
veroffentlichen.



Verfiigt das Bundesland
liber eine Regulierung von

Bundeslander Kurzzeitvermietungen?
Baden-Wirttemberg* Ja
Bayern® Ja
Berlin® Ja
Brandenburg’ Ja
Bremen?® Ja
Hamburg® Ja
Hessen'? Ja
Mecklenburg-Vorpommern' Ja
Niedersachsen'? Ja
Nordrhein-Westfalen' Ja
Rheinland-Pfalz'* Ja
Saarland Nein
Sachsen'™ Ja
Sachsen-Anhalt Nein
Schleswig-Holstein'® Ja
Thiringen Nein

Land Baden-Wurttemberg: Gesetz Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
Landtag des Freistaates Bayern: Gesetz Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
Land Berlin: Gesetz Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum

Land Brandenburg: Gesetz Uiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum

Land Bremen: Bremisches Wohnraumschutzgesetz

Freie und Hansestadt Hamburg: Gesetz liber den Schutz und die Erhaltung von Wohnraum
Land Hessen: Hessisches Wohnungsaufsichtsgesetz

Land Mecklenburg-Vorpommern: Gesetz Uber das Verbot der Zweckentfremdung

Land Niedersachsen: Niedersachsisches Gesetz tber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
Land Nordrhein-Westfalen: Gesetz zur Starkung des Wohnungswesens

Land Rheinland-Pfalz: Landesgesetz Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
Freistaat Sachsen: Sachsisches Zweckentfremdungsverbotsgesetz

Land Schleswig-Holstein: Schleswig-Holsteinisches Wohnraumschutzgeset



4 Auswirkungen von Airbnb auf
Aspekte der Stadtentwicklung

Plattformen zur Kurzzeitvermietung von Wohnraum werden im
politischen Diskurs immer wieder im Zusammenhang mit stei-
genden Mietpreisen sowie einem unzureichenden Wohnraum-
angebot, insbesondere in GroBstadten genannt. Folgendes
Kapitel untersucht den Einfluss von Inseraten auf Airbnb (im
Speziellen von »Gesamten Unterkiinften«) auf den deutschen
Wohnungsmarkt sowie auf weitere gesellschaftliche und wirt-
schaftliche Bereiche. Dabei steht insbesondere die Auswirkung
auf die Mietpreise im Fokus.

4.1 Angebot und Nach-

frage der Unterkunfte
autf Airbnb

Als Grundlage zur Ermittlung des Einflusses von Airbnb auf
den deutschen Wohnungsmarkt wurde Angebot und Nachfra-
ge auf der Plattform umfassend analysiert.

Gesamte Unterkiinfte und Privatzimmer sind bei Gasten
beliebt

Die Plattform Airbnb bietet unterschiedliche Inserats-Typen,
darunter Geteilte Zimmer, Private Zimmer, Gesamte Unter-
kiinfte und Hotelzimmer. Wahrend insbesondere von 2014 bis
2018 das Angebot an privaten Zimmern stetig weiter zunahm,
erleben Gesamte Unterkiinfte vor allem seit 2020 — mit der
Corona-Pandemie — einen Anstieg. Gesamte Unterkinfte
konnen dabei sowohl selbstbewohnte Wohnungen sein, die
bei Abwesenheit vermietet werden, oder Ferienwohnungen,
die Uberwiegend an Gaste vermietet werden. Geteilte Zimmer
und Hotelzimmer stellen lediglich einen geringen Anteil der
aktiven Unterkinfte dar.

Abbildung 4 verdeutlicht die prozentuale Entwicklung des
Airbnb-Angebots nach Unterkunftsart im Zeitraum von 2012
bis 2023. Besonders auffallig sind die Verschiebungen hin zu
Gesamte Unterkinfte, wahrend die Kategorien »Geteiltes
Zimmer« und »Hotelzimmer« deutlich an Bedeutung verloren
haben. So stieg der Anteil an auf Airbnb gelisteten Gesamte
Unterkinfte von 62,54 Prozent im Jahr 2012 auf 80,56 Prozent
im Jahr 2023. Private Zimmer lagen im Jahr 2023 bei 18,67
Prozent.

Die Verschiebung hin zu mehr »Gesamte Unterkiinfte« kénnte
auf die hohere Rentabilitat fir Gastgeber und Gastgeberin-
nen und die COVID-19-Pandemie mit dem Gebot des »social
distancing« zurlickzuflhren sein. Gaste bevorzugen zuneh-
mend Privatsphare, was das Angebot an privaten und geteilten
Zimmern verringert hat.

Die Mehrheit der Gastgebenden in Deutschland bietet
nur eine Unterkunft Giber Airbnb an

Gleichzeitig bieten auf nationaler Ebene die groBe Mehrheit
der Gastgebenden (etwa 69,96 Prozent) lediglich eine Unter-
kunft (Geteiltes Zimmer, Privates Zimmer, Gesamte Unterkinfte
oder Hotelzimmer) Uber Airbnb an, wahrend 15,43 Prozent
zwei Unterkiinfte und 14,60 Prozent drei oder mehr Unter-
kinfte anbieten.

In den einzelnen Stadten lassen sich unterschiedliche Vertei-
lungsmuster beobachten. Kaln verzeichnet den hochsten Anteil
an Gastgebenden mit nur einer Unterkunft (80,18 Prozent),
gefolgt von Hamburg (76,96 Prozent) und Minchen (76,33
Prozent). Stadte wie Berlin, Disseldorf und Stuttgart weisen
einen etwas geringeren Anteil an Gastgebenden mit einer
Unterkunft auf (70,30 Prozent in Berlin, 69,06 Prozent in
Dusseldorf und 69,32 Prozent in Stuttgart). Abbildung 5 illust-
riert, dass die Mehrheit der Gastgebenden in allen untersuch-
ten Stadten lediglich eine Unterkunft anbietet.
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Entwicklung des Angebots auf Airbnb in Deutschland:
Riickgang der Anzahl aktiver Inserate in GroBstadten
Die Zahl der Inserate auf Airbnb in Deutschland insgesamt
wachst. Ein Vergleich der aktiven Inserate im Jahr 2019 zum
Jahr 2023 verdeutlicht eine durchschnittliche Zunahme aller
Inserate in Deutschland von rund 1,2 Prozent. Mit Blick auf
die ausgewahlten Stadte zeichnet sich jedoch ein anderes
Bild ab. Hier wurde jeweils ein Rlickgang der aktiven Inserate
verzeichnet. Im Zusammenhang mit der deutschlandweiten
Steigerung an aktiven Inseraten, aber einer Abnahme in den
sieben GroBstadten, kdnnten die Ergebnisse teilweise auf eine
Zunahme von aktiven Inseraten in landlichen Regionen oder
Mittel- sowie Kleinstadten hindeuten. Um die Interpretation
zu belegen, waren weitere Untersuchungen der raumlichen
Clusterbildungen von aktiven Inseraten erforderlich.

Die Mehrheit der Gastgebenden in Deutschland sind
Homesharer

Um die unterschiedlichen Inseratstypen differenziert zu
betrachten, wurde zusatzlich die prozentuale Verteilung

der Anzahl an Ubernachtungen pro Jahr fir den Inseratstyp
Gesamte Unterkinfte in Deutschland fir die Jahre 2019 bis
2023 untersucht. (siehe Abb. 6). In dieser Studie wird zwi-
schen Unterkinften von sogenannten Homesharern, die ihre
selbstgenutzte, eigene Wohnung vermieten, wenn sie z.B. auf
Reisen sind sowie einer intensiveren touristischen Vermietung
differenziert. Bei Homesharern ist die Wohnung in der Regel
trotz gelegentlicher Vermietung regular bewohnt und daher
nicht dem Langzeitwohnungsmarkt entzogen. Unterkinfte,
die mehr als 90 Tage vermietet werden, werden in dieser
Studie als intensive Vermietung und damit potenziell als Ferien-
wohnungsvermietung eingestuft. Datenauswertungen zeigen,
dass von den auf Airbnb inserierten Gesamten Unterkinften
in Deutschland im Jahr 2023 lediglich 24 Prozent Uber 90 Tage
vermietet wurden. Bei 76 Prozent der »Gesamten Unterkinf-
te« kann demnach angenommen werden, dass es sich um
Inserate von Homesharern handelt, die ihre eigene Wohnung
gelegentlich vermieten..

Auffallig ist, dass sich die Verteilung der Anzahl an Ubernach-
tungen im untersuchten Zeitraum relativ konstant gehalten
hat, ohne starke Schwankungen zu zeigen.

Der groBte Anteil entfallt dabei im Untersuchungszeitraum auf
Inserate des Typs Gesamte Unterkiinfte, die fir 1-90 Nachte
pro Jahr in Deutschland vermietet werden. Im Jahr 2019 lag
dieser Anteil bei 74,91 Prozent, stieg leicht auf 78,77 Prozent
im Jahr 2020, bevor er im Jahr 2023 wieder auf 75,62 Prozent
sank. Diese Kategorie stellt somit Gber den gesamten Zeitraum
hinweg den groéBten Teil der Inserate (Gesamte Unterklnf-

te) dar, was darauf hindeutet, dass viele Gastgebende ihren
eigenen Wohnraum nur fir kurze Zeitrdume vermieten und ihn
ansonsten selbst nutzen.

Unterklnfte, die fir 91-180 Nachte vermietet wurden, mach-
ten im Jahr 2019 14,36 Prozent aus und stiegen wahrend der
Pandemie 2022 leicht auf 15,62 Prozent, bevor sie 2023 auf
14,79 Prozent zurtickgingen. Auch hier zeigt sich eine konstan-
te Entwicklung, wobei diese Kategorie stabil den zweitgroBten
Anteil des Angebots ausmacht.

Die Kategorien der fur Gber 181 Nachte pro Jahr vermieteten
Unterkinfte, verzeichneten ebenfalls nur geringe Schwankun-
gen. Der Anteil der Inserate mit 181+ Ubernachtungen lag
2019 bei 10,74 Prozent und veranderte sich nur minimal auf
9,59 Prozent im Jahr 2023.

Insgesamt bleibt die Verteilung der Anzahl an vermieteten
Nachten der Inserate Uber die Jahre hinweg relativ konstant.
Die Mehrheit der Inserate wird fur kiirzere Zeitraume vermie-
tet, wahrend ein stabiler, kleinerer Anteil Uber ldngere Zeit-
raume vermietet wird.

B 1-90 Nachte
91-180 Nachte
180+ Nachte

2023

2022

2021

2020

2019 74,91%
: ‘ ‘ ‘ ‘
0% 25% 50% 75% 100%



EXKURS: Methodisches Vorgehen

Das methodische Vorgehen dieser Studie basiert auf bewdhrten Modellen der Stadt- und Woh-
nungsmarktforschung und umfasst sowohl quantitative als auch 6konometrische Verfahren. Ziel
ist es, die kausalen Zusammenhange zwischen der Prasenz von Airbnb und den Entwicklungen

auf dem Wohnungsmarkt zu untersuchen. Das Design folgt einem deduktiven Ansatz, bei dem

Hypothesen auf Basis bestehender Literatur formuliert und empirisch getestet werden.

Die Analyse konzentriert sich auf die sieben groBten deutschen Stadte: Mlnchen, Frankfurt,
Stuttgart, Hamburg, KéIn, Dusseldorf und Berlin.

Die Untersuchung nutzt Daten aus verschiedenen Quellen als Grundlage, darunter &ffentlich
zugangliche Plattformen, offizielle Statistiken und soziobkonomische Daten wie Bevolkerungs-
zahlen, Wohnungsbestand, Baugenehmigungen, Einkommensniveaus und makrookonomische
Indikatoren wie der EZB-Leitzins, Inflationsraten und Bauzinsen.

Vor der Durchfiihrung der Regressionsanalysen wurden zunachst Korrelationsanalysen zur
Bewertung der Starke und Richtung der Beziehung zwischen den Uber Airbnb angebotenen
Inseraten (»Gesamten Unterklinfte«) und der Erschwinglichkeit von Wohnraum mithilfe von
Spearman’s Rho berechnet. Spearman’s Rho ist eine nicht-parametrische Methode zur Bewer-
tung der Starke und Richtung einer monotonen Beziehung zwischen zwei Variablen und wird
insbesondere bei nicht-parametrischen, d.h. nicht-normalverteilten Variablen eingesetzt, indem
es die Daten in Rangordnungen umwandelt. Korrelationskoeffizienten zeigen indes die lineare
Beziehung zwischen zwei Variablen auf und kdnnen wie folgt abgestuft werden: Ein Wert zwi-
schen 0,9 und 1 (bzw. -0,9 und -1) zeigt einen sehr starken positiven (bzw. negativen) Zusam-
menhang, 0,7 bis 0,9 (bzw. -0,7 bis -0,9) deutet auf einen starken Zusammenhang hin, 0,5 bis
0,7 (bzw. -0,5 bis -0,7) weist auf einen mittleren Zusammenhang hin, 0,3 bis 0,5 (bzw. -0,3 bis
-0,5) zeigt einen schwachen Zusammenhang und Werte unter 0,3 deuten auf einen sehr schwa-
chen oder keinen Zusammenhang hin.

Multiple Regressionsanalysen bieten indes die Méglichkeit, den Einfluss mehrerer unabhangiger
Variablen simultan zu untersuchen und somit den spezifischen Effekt von Airbnb zu isolieren.
Um eine vergleichbare Analyse zwischen den Stadten zu ermdglichen und den Einfluss unter-
schiedlicher Variablenbldcke wie demografische, soziookonomische und andere Makrofaktoren
detailliert darzustellen, wurden hierbei hierarchische Regressionen durchgeflhrt. Diese Methode
ermdglicht es, die Variablen in Blocken zu analysieren und den schrittweisen relativen Beitrag
jeder Variablengruppe zu beurteilen.

Hierflr wurden zunachst transformationsbasierte Anpassungen vorgenommen und die Variab-
len logarithmiert, um spezifische statistische Herausforderungen zu adressieren und die Robust-
heit der Modelle zu gewéhrleisten. Erstens hilft die Logarithmierung dabei, Heteroskedastizitat
zu reduzieren, indem sie die Varianz der Residuen homogener macht. Dies ist wichtig, um
zuverlassige und effiziente Schatzungen zu erhalten. Zudem ermdglicht die Logarithmierung
die Linearisierung von exponentiellen Beziehungen zwischen den Variablen, was die Anwen-
dung linearer Regressionsmethoden erleichtert und prazisere Ergebnisse liefert. Dartiber hinaus
kénnen die Koeffizienten in logarithmierten Modellen als Elastizitdten interpretiert werden,
was eine klarere und intuitivere Interpretation der Ergebnisse ermdglicht. SchlieBlich tragt die
Logarithmierung dazu bei, den Einfluss von AusreiBern zu minimieren, indem sie extreme Werte
starker dampft, was zu stabileren Schatzungen flhrt. Diese methodischen Anpassungen sind
entscheidend, um die Genauigkeit und Aussagekraft der Regressionsanalysen sicherzustellen.



Die Koeffizienten in den Modellen geben indes an, wie stark die Mietpreise in den einzelnen
Stadten durch Anderungen der unabhangigen Variablen beeinflusst werden. Ein signifikan-

ter positiver Koeffizient bedeutet, dass eine Erhéhung der entsprechenden Variable zu einem
Anstieg des Mietpreises fihrt, und umgekehrt, sodass die Koeffizienten die prozentualen Veran-
derungen in der abhéngigen Variable (wie z.B. Mietpreis) zeigen, die auf eine 1-Prozent-Ande-
rung der unabhangigen Variablen zurlickzufthren sind.

1. Einkommen: Diese Variable wird im ersten Block eingefligt, da sie ein direkter Indikator
flr die Zahlungsfahigkeit der Bevolkerung ist und daher einen zentralen Einfluss auf
Mietpreise hat.

2. Andere Makrofaktoren: Die makrookonomischen Indikatoren (EZB-Leitzins, Inflationsrate,
Bauzinsen) werden im zweiten Block hinzugeflgt, da sie das wirtschaftliche Umfeld der Stadt
und die allgemeine Dynamik des Immobilienmarktes beeinflussen.

3. Demografische Faktoren: Die demografischen Variablen (Bevélkerungszahl, Anzahl der
Wohnungen, Personen pro Wohnung) werden im dritten Block eingefligt, da sie direkt die
Nachfrage nach Wohnraum und somit auch die Mietpreise und Leerstandsquoten beeinflus-
sen.

4, Inserate auf Airbnb: SchlieBlich werden die Inserate auf Airbnb (Gesamte Unterkiinfte mit
zumindest einer Gasteankunft im Jahr; die Inserate kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt noch aktiv
oder nicht mehr aktiv auf der Plattform sein) als letzter Block hinzugefiigt, um deren spezifi-
schen Einfluss auf Mietpreise zu isolieren, nachdem die anderen Variablen bereits kontrolliert
wurden.



4.2 Auswirkungen auf
den deutschen
Wohnungsmarkt

Wahrend in landlichen Rdumen teils ein Uberangebot an
Wohnraum zur Verfligung steht, nehmen die Spannungen auf
dem Wohnungsmarkt in deutschen GroBstadten seit Jahren
weiter zu (Sagner, Voigtlander, 2023). Die dort vorherrschen-
de Wohnraumknappheit sowie die damit einhergehenden
Wohnungspreise und Mietsteigerungen werden im gesell-
schaftlichen und politischen Diskurs oft auch Shared Economy
Plattformen wie bspw. Airbnb zugeschrieben (Busch, 2019).
Forschungsergebnisse zeichnen ein divergentes Bild. So zeigte
eine Studie des Bundesministeriums flr Wirtschaft und Energie
von 2018, dass Kurzzeitvermietungen keinen signifikanten
Einfluss auf den Wohnungsmarkt haben, andere Quellen ver-
muten einen Einfluss auf Mikrolevel in spezifischen Quartieren
oder StraBenziigen (Busch, 2019).

Um den Einfluss von Airbnb auf den Wohnungsmarkt zu ana-
lysieren, wurde die Anzahl der Inserate (Gesamter Unterklnfte
mit zumindest einer Gasteankunft pro Jahr) herangezogen
(siehe Exkurs: Methodisches Vorgehen). Diese machten im
Jahr 2023 etwas Uber 80 Prozent der angebotenen Inserate
auf Airbnb in Deutschland aus. Gesamte Unterkiinfte auf
Airbnb, die Uber 90 Tage im Jahr vermietet wurden, und damit
potenziell als Ferienwohnungsvermietung eingestuft werden
konnen, machten in Deutschland im Jahr 2023 0,07 Prozent
des gesamten Wohnungsbestands aus. Fur die sieben groBten
Stadte in Deutschland belief sich der Anteil auf 0,15 Prozent.
Der prozentuale Anteil der Inserate am Wohnungsbestand in
den einzelnen untersuchten Stadten kann der nachfolgenden
Tabelle entnommen werden. Die Anteile sind in allen sieben
Untersuchungsraumen auBerst gering.

Inserate auf Airbnb
Gesamte Unterkunft
(> 90 Tage/Jahr vermietet)

Anteil der Inserate
Gesamte Unterkunft
am Wohnungsbestand

Um die Beziehung zwischen der Anzahl an Inseraten auf
Airbnb (Gesamte Unterkliinfte) und anderen relevanten Fakto-
ren wie Mietpreisen in den ausgewahlten Stadten zu unter-
suchen, wurden multiple Datenanalysen fir den Zeitraum von
2012 bis 2023 durchgefiihrt. Diese Analysen ergaben signifi-
kante positive Zusammenhange zwischen den Mietpreisen und
der Inflationsrate, der Bevélkerungszahl und dem verfligbaren
Wohnraum.

Grundsatzlich lassen sich keine signifikanten Zusammenhange
zwischen dem Anstieg von Inseraten auf Airbnb und Miet-
preisen in den Untersuchungsstadten nachweisen. Lediglich in
Stuttgart zeigte sich ein signifikanter Zusammenhang zwischen
der Anzahl der Inserate auf Airbnb (Gesamte Unterkiinfte)

und den Mietpreisen mit einem Korrelationskoeffizienten

von 0,837. Dies deutet darauf hin, dass eine steigende Zahl

an Inseraten (Gesamte Unterkinfte) auf Airbnb in Stuttgart
tendenziell mit héheren Mietpreisen assoziiert ist. Um den spe-
zifischen Einfluss dieser Inserate auf die Mietpreise in Stuttgart
zu verstehen, wurde eine einfache lineare Regressionsanalyse
durchgeflihrt. Dabei zeigte sich, dass ein Anstieg der Anzahl
der Inserate in Stuttgart zu einem Anstieg der Mietpreise
fuhrt. Konkret zeigte das Modell, dass jedes zusatzliche Inserat
auf Airbnb den Mietpreis um 0,004 Euro pro Quadratmeter
erhoht. Dennoch bleibt der Einfluss von makrodkonomischen
Faktoren wie den Bauzinsen dominierend.

Anteil der Inserate
Gesamte Unterkunft

(> 90 Tage/Jahr vermietet)
am Wohnungsbestand

Berlin 33% 0,35% 0,23%

Koéln 35% 0,45% 0,16%
Diisseldorf 47% 0,43% 0,12%
Frankfurt 33% 0,21% 0,07%
Hamburg 39% 0,30% 0,12%
Miinchen 31% 0,54% 0,17%
Stuttgart 63% 0,26% 0,15%
Deutschland 24% 0,30% 0,07%




So wurden anschlieBend hierarchische Regressionsanalysen
(siehe Exkurs: methodisches Vorgehen) fur alle untersuch-

ten Stadte durchgefihrt, um weitere soziobkonomische und
demografische Einflussfaktoren mit zu bertcksichtigen. In
diesen erweiterten Modellen verlor jedoch auch in Stuttgart
die Anzahl der Inserate auf Airbnb (Gesamte Unterk{infte)
ihren signifikanten Einfluss auf die Mietpreise. Dies deutet
darauf hin, dass der beobachtete Zusammenhang in der
einfachen Analyse durch andere makrodkonomische Einfluss-
faktoren (siehe Exkurs: methodisches Vorgehen) erklart wird
und nicht durch die Inserate auf Airbnb selbst. Betrachtet man
die Inserate auf Airbnb (Gesamte Unterklinfte, die Uber 90
Tage/Jahr vermietet werden), welche potenziell nicht dauerhaft
selbst bewohnt werden, im Verhaltnis zum Gesamtbestand der
Wohnungsmarkte in Deutschland, ist festzustellen, dass deren
Anzahl zu gering ist, um einen signifikanten Einfluss auf die
Verflgbarkeit von Wohnraum zu haben.

Die folgenden Grafiken veranschaulichen den Zusammenhang
zwischen den Mietpreisen und der Anzahl der Inserate auf
Airbnb (Gesamte Unterklinfte) in verschiedenen deutschen
Stadten Uber den Zeitraum von 2012 bis 2023. In jeder Grafik
ist auf der linken vertikalen Achse der durchschnittliche Miet-
preis in Euro pro Quadratmeter (griner Balken) dargestellt,
wahrend die Entwicklung der Inserate auf Airbnb als blaue
Linie angezeigt wird.
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Miinchen: Die hierarchischen Regressionsanalysen fiir
Mdnchen zeigen eine sehr hohe Vorhersagekraft des Modells
(R2 = 0,995), was bedeutet, dass fast 99,5 Prozent der Variabili-
tat der Mietpreise durch die berlcksichtigten Faktoren erklart
werden konnen. Zu Beginn zeigt das Einkommen der Bevolke-
rung einen signifikanten Einfluss auf die Mietpreise (p < 0,001),
was nahelegt, dass hohere Einkommen in Minchen mit
hoéheren Mietpreisen einhergehen. Dies ist intuitiv nachvoll-
ziehbar, da mit steigendem Einkommen die Zahlungsbereit-
schaft fir Wohnraum steigt. Als weitere makro6konomische
Faktoren wie die Inflationsrate und die Bauzinsen in das Modell
aufgenommen werden, bleibt der Einfluss des Einkommens
signifikant, verliert jedoch etwas an Starke. Die Inserate auf
Airbnb, die nach der Kontrolle der anderen Einflussfaktoren
(s.0.) integriert wurden, zeigen keinen signifikanten Einfluss auf
die Mietpreise. Dies deutet darauf hin, dass die Mietpreisent-
wicklung in Minchen stérker durch allgemeine wirtschaftliche
Bedingungen und weniger durch die Anzahl der Inserate auf
Airbnb beeinflusst wird.
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Frankfurt: Auch in Frankfurt zeigt das Modell eine nahezu
vollstandige Erklarung der Mietpreisschwankungen (R2 =
1,000). Hier ist das Einkommen ebenfalls ein starker Pradiktor
flr die Mietpreise. Und auch hier ist der Einfluss der Inserate
auf Airbnb nach Kontrolle der weiteren Einflussfaktoren nicht
signifikant, was darauf hindeutet, dass diese in Frankfurt,
ahnlich wie in Miinchen, keinen wesentlichen Einfluss auf die
Mietpreise haben, wenn andere wichtige Faktoren bertcksich-

tigt werden.
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Stuttgart: In Stuttgart ist die Situation etwas komplexer.
Wahrend das Einkommen und andere demografische Faktoren
wie die Bevolkerungszahl signifikant bleiben, zeigen die
Inserate auf Airbnb in einem der Modelle einen leichten
Einfluss. Dies konnte auf eine Besonderheit des Stuttgarter
Marktes hindeuten, wo kurzfristige Vermietungen Uber Airbnb
moglicherweise eine gréBere Rolle spielen als in anderen
Stadten. Dennoch bleibt der Einfluss von makro6konomischen
Faktoren wie den Bauzinsen dominierend, und die Gesamtan-
passung des Modells ist sehr hoch (R? = 0,995).
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Hamburg: Die Regressionsanalyse fir Hamburg zeigt eine sehr
hohe Anpassung des Modells (R2 = 0,998). Hier sind das
Einkommen und die Inflationsrate die dominierenden Faktoren,
die die Mietpreise beeinflussen. Inserate auf Airbnb spielen
auch in Hamburg keine signifikante Rolle. Dies deutet darauf
hin, dass in Hamburg andere Marktkrafte die Mietpreisent-
wicklung dominieren, und nicht die kurzfristige Vermietung
Uber Airbnb.

Hamburg

25,00€

20,00€

15,00€

10,00€

5,00€

0,00€

2012 2013 2014 2015 2016 2017

2018

2019

120

100

80

60

N

0

N

0

2020 2021 2022 2023

B Mietpreis
Indexwerte der Inserate (Basisjahr: 2017)



Koln: Koln zeigt ein ahnliches Muster wie in anderen Stadten.
Das Modell erklart nahezu vollstandig die Mietpreisvariabilitat
(R2 = 1,000), und das Einkommen ist der wichtigste Einflussfak-
tor. Auch hier zeigen die Inserate auf Airbnb keinen signifikan-
ten Einfluss, was auf eine geringe Bedeutung dieser Variable
fur die Mietpreisentwicklung in KéIn hinweist.
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Diisseldorf: In DUsseldorf ist das Ergebnis konsistent mit den
anderen Stadten: Das Einkommen hat den groBten Einfluss auf
die Mietpreise, wahrend Inserate auf Airbnb keinen signifikan-
ten Beitrag leisten. Das Modell ist sehr gut angepasst (R2 =
1,000), was auf eine zuverlassige Vorhersagekraft der verwen-
deten Variablen hinweist.
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Berlin: Die Regressionsanalyse fir Berlin zeigt ebenfalls eine
sehr hohe Modellanpassung (R2 = 1,000). Auch hier dominie-
ren das Einkommen und andere makrodkonomische Variablen
die Mietpreisentwicklung, wahrend Inserate auf Airbnb keinen
signifikanten Einfluss haben.
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Insgesamt zeigen die Regressionsanalysen, dass die Miet-
preise in den untersuchten deutschen Stadten hauptsachlich
durch makrodkonomische und demografische Faktoren wie
dem Einkommen, der Inflationsrate und der Bevolkerungszahl
bestimmt werden. Die Inserate auf Airbnb hingegen scheinen
keinen signifikanten Einfluss auf die Mietpreise zu haben,
wenn diese anderen Faktoren berlcksichtigt werden. Dies
deutet darauf hin, dass die kurzfristige Vermietung Uber Platt-
formen wie Airbnb weniger Einfluss auf die Mietpreisentwick-
lung hat als allgemein angenommen.



4.3 Auswirkungen auf die
lokale Wirtschaft

Wirtschaftliche Multiplikatoreffekte in Stadten -
Ausgaben der Gaste

Kurzzeitaufenthalte kénnen positive Multiplikatoreneffekte auf
lokale Wirtschaftszweige haben. Ergebnisse einer Online-
Umfrage von Airbnb im Jahr 2023 zeigen, dass pro Gast
durchschnittlich taglich 131,16 € in Deutschland ausgegeben
werden (Gasteumfrage, Airbnb, 2023). Der GroBteil der
Ausgaben fallt mit durchschnittlich 41,98 € auf gastronomische
Einrichtungen, gefolgt von Ausgaben im Einzelhandel mit
durchschnittlich 23,77 €. In Hochrechnungen der taglichen
Ausgaben pro Gast und der jahrlichen Anzahl der Ubernach-
tungen in Uber Airbnb gebuchten Unterklinften in deutschen
GroBstadten zeigt sich, dass Gaste im Jahr 2023 allein in Berlin
Gber 1 Milliarde Euro ausgaben. Der Gesamtumsatz in der
Gastronomie belief sich hierbei auf 3,2 Mio. € (in ganz
Deutschland waren es 5,1 Mio. €).
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Individuelle Einkommensgenerierung und bauliche
Instandhaltung durch Gastgebende

Weiterflihrende Analysen bestatigen den positiven Wirt-
schaftseffekt. So zeigt eine Untersuchung der Steuereffekte
die zunehmenden Steuereinnahmen durch Kurzzeitvermietun-
gen durch Gastgebende auf Airbnb, die seit 2014 bis 2023, mit
Ausnahme der durch die Corona-Pandemie beeintrachtigten
Jahre 2020/2021, stark gestiegen sind. Verdienten Gastgeben-
de im Jahr 2014 im Median noch tber 980 € pro Jahr mit dem
Teilen der Unterkunft, so waren es im Jahr 2023 bereits Uber
1700 €.

Die wirtschaftlichen Effekte wirken sich nicht nur positiv auf
Steuereinnahmen und lokale Wirtschaftszweige aus, sondern
haben auch einen direkten Einfluss auf die Menschen vor Ort.
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Das Vermieten Uber Airbnb ermdglicht es Gastgebenden, ein
Zusatzeinkommen zu generieren, zum Beispiel um ihr Zuhause
instand zu halten und die steigenden Lebenshaltungskosten
zu finanzieren. In ganz Deutschland nutzen laut einer Umfrage
fast ein Drittel der Gastgebenden Airbnb, um die steigenden
Lebenshaltungskosten zu kompensieren (Umfrage unter Gast-
gebenden, Airbnb, 2023). Neben dem Ausgleich fir steigende
Lebenshaltungskosten, der Mdglichkeit Geld langfristig zu
sparen und anzulegen oder davon selbst zu verreisen, nutzen
laut der Online-Umfrage 29 Prozent das verdiente Einkommen,
um ihre Wohnung zu renovieren. Diese baulichen Investitio-
nen kénnten sich langfristig nicht nur positiv auf individuelle
BedUrfnisse, sondern auch auf die Erhaltung des baulichen
Bestands von Eigenheimen auswirken und einen wesentlichen
Beitrag zur Instandhaltung haben (Umfrage unter Gastgeben-
den, Airbnb, 2023).

Zunehmende Buchung langfristiger Aufenthalte

durch Gaste

Veranderte Lebens- und Arbeitsbedingungen begtinstigen seit
der Corona-Pandemie zunehmend Reisetrends wie Worka-
tion, die zu langfristigen Aufenthaltsdauern im Tourismus-
sektor flhren. Plattformanbietende wie Airbnb erweitern den
Tourismusmarkt und tragen im Allgemeinen zu mehr und oft
gunstigeren Unterkunftsmdglichkeiten bei, die aufgrund ihrer
vielfaltigen Auspragungen flexibler auf neue Nutzeranforde-
rungen reagieren kdnnen (z.B. Arbeitsplatz in der Unterkunft,
Verfligbarkeit von Klichen) (Gurran, Phibbs, 2017). So gaben
8.4 Prozent der befragten Géste in einer Airbnb-Umfrage an,
dass sich die Lange ihres Aufenthalts verkirzt hatte, wenn
keine Unterkunft auf Airbnb zur Verfligung gestanden hétte
(Gasteumfrage, Airbnb, 2023). Ein bedarfsgerechtes Angebot
unterstltzt neue Reisemuster mit Tendenzen zu langfristi-
gen Aufenthalten, was sich wiederum positiv auf die lokale
Wirtschaft auswirken kann. Denn Gaste, die langer bleiben,
investieren mehr Geld in lokale Geschafte und Dienstleistun-
gen (Gurran, Phibbs, 2017).

Unterkunftskapazititen fiir Event-bezogenen Tourismus
Reisen zu GroBveranstaltungen spielt eine zunehmend wichti-
ge Rolle im Tourismussektor. Ergebnisse einer Online-Umfrage
unter Gasten zeigen, dass 18,2 Prozent der Befragten ihre
letzte Unterkunft aufgrund eines besonderen Events vor Ort
gebucht haben (Gasteumfrage, Airbnb, 2023). Auch wahrend
der FuBball-Europameisterschaft 2024 in Deutschland buchten
sowohl nationale als auch internationale Gaste Unterkinfte auf
Airbnb, was sich in einem Anstieg der Suchanfragen um 100
Prozent im Vergleich zum Sommer 2023 bemerkbar machte
(Airbnb, 2024").

17 Airbnb (2024). Suchanfragen nach Unterklnften auf Airbnb im 4. Quartal
2023 und 1. Quartal 2024 fir Check-Ins im Zeitraum 14. Juni - 14. Juli in
den Austragungsstadten aus der ganzen Welt, verglichen mit dem gleichen
Zeitraum im Vorjahr.

Plattformanbieter von Kurzzeitvermietungen stehen, insbe-
sondere im unteren Marktsegment, in direkter Konkurrenz zu
Hotels, was zu einem Rickgang der Hotelumsatze fihren kann
(Handelsblatt, 2019). Allerdings verdeutlichen Ergebnisse einer
2019 durchgefihrten Studie, dass die Anzahl der Gaste die
Hotelkapazitdten 2018 deutlich Uberschritten hat (Empirica,
2019).

Die 837000 Gasteanklnfte auf Airbnb in Berlin im Jahr 2018,
die durchschnittlich 2,4 Tage in der Hauptstadt blieben, hatten
ohne die Privatvermittler zusatzliche 6.883 Hotelbetten beno-
tigt. Laut den Berechnungen entspricht dies einer Nutzflache
von etwa 2.458 Wohnungen mit einer DurchschnittsgréBe von
70 Quadratmetern (Empirica, 2019). Die Unterbringung der
Gaste wirde demnach zwangslaufig zu neuen Bauaktivitaten
fUhren, was wiederum negative Folgen fir Umwelt und Klima-
faktoren hatte.

Plattformen fiir Kurzzeitvermietungen wie Airbnb kénnen
daher insbesondere in einem zunehmend durch Veranstaltun-
gen initiierten Tourismus auch als Chance verstanden werden,
Unterkunftsengpasse zu vermeiden.

4.4 Soziale und stadtische
Auswirkungen

Flexible Flachennutzung in Stadten durch
Kurzzeitvermietungen

Die gebaute Umgebung ist relativ statisch und kann lediglich
mit einer gewissen Vorlaufzeit auf dynamische Veranderung
von privaten Lebensverhaltnissen sowie gesamtgesellschaft-
lichen Transformationen reagieren. Homesharing-Modelle
bieten die Mdglichkeit, die Nutzung von Flachen flexibel
anzupassen. Obwohl knapp 40 Prozent der Befragten einer
Online-Umfrage unter Gastgebern und Gastgeberinnen auf
Airbnb angaben, mit dem Anbieten eines Privatzimmers
zusatzliches Einkommen generieren zu wollen, bestatigen
auch 33 Prozent, dass sie gastgeben, um ungenutzte Flache in
der eigenen Unterkunft besser zu nutzen (Gastgeberumfrage,
Airbnb, 2023).

Plattformen fur Kurzzeitvermietungen kénnen demnach einen
positiven Einfluss auf die Flachenauslastung durch die Mdglich-
keit eines flexibleren Einsatzes von Bestandsstrukturen haben.
Insbesondere vor dem Hintergrund der hohen Geschwindigkeit
von Veranderungsprozessen im GroBen und Kleinen waren
rahmengetreue Umnutzungsmodelle fir eine nachhaltige
Architektur und Stadtplanung zielfihrend.



Potenziale fiir Randgebiete und suburbane Raume
durch Kurzzeitvermietungen

Im Gegensatz zu klassischen Beherbergungsbetrieben, die
groBtenteils in Stadtzentren und touristisch relevanten Stadt-
gebieten lokalisiert sind, sind Homesharing Angebote auch
in reinen Wohngebieten und Randlagen vorzufinden. Die
Verfligbarkeit von Unterklnften auf Airbnb in verschiedenen

Nicht nur im stadtischen, sondern auch im landlichen Umfeld
kénnen dezentrale Kurzzeitvermietungsmodelle Touristen-
strome positiv beeinflussen und Ubertourismus abmildern
(Gurran, Phibbs, 2017).

Wesentliche Erkenntnisse zu den Auswirkungen von
Kurzzeitvermietungen auf den deutschen Wohnungs-
markt, die lokale Wirtschaft und Nachbarschaften

Stadtteilen ermdglicht grundsatzlich eine bessere Verteilung
touristischer Ausgaben und die Moglichkeit fir lokale Unter-
nehmen und Dienstleister, zusatzliches Einkommen zu gene-
rieren (Gurran, Phibbs, 2017). Ergebnisse der Airbnb Online-
Umfrage aus dem Jahr 2023 verdeutlichen, dass das Angebot
von Airbnb zu einer neuen positiven Wahrnehmung von Rand-
gebieten und authentischen Nachbarschaften fihren kann. So
gaben 55 Prozent der Befragten an, dass sie die Nachbarschaft
der Unterkunft ohne das entsprechende Airbnb-Angebot
definitiv nicht oder eher nicht besucht hatten (Gasteumfrage,
Airbnb, 2023). Wahrend der FuBball-Europameisterschaft 2024
wurden 76 Prozent der Ubernachtungen auBerhalb von Berlin-
Mitte gebucht, in Frankfurt am Main 58 Prozent auBerhalb des
Stadtzentrums (Airbnb, 2024)'®.

Die lokale Wirtschaft der Nachbarschaften kann dabei auch
dank personlicher Empfehlung von Gastgebenden positiv
beeinflusst werden. Laut der Online-Umfrage unter Gasten im
Jahr 2023 gaben knapp ein Viertel der Befragten an, Hinweise
auf gastronomische Einrichtungen von ihren Gastgebern und
Gastgeberinnen erhalten zu haben (Gasteumfrage, Airbnb,
2023). 6,5 Prozent bestatigten, dass es sich um Gewerbe in
touristisch wenig bekannten Gebieten handelte (ebd). 44 Pro-
zent der befragten Gaste sagten aus, dass sich die Empfehlun-
gen in der unmittelbaren Nachbarschaft befanden (ebd).

Gentrifizierung und quartiersbezogene Auswirkungen
Die zunehmende Verlagerung von Touristenstrémen vor allem
in beliebte und zentral gelegene Nachbarschaften kann dabei
sowohl positive als auch negative Effekte auf stadtebauliche
Entwicklungen haben. Durch die Verstarkung von Gentrifizie-
rungsprozessen, durch und mit Touristenstromen, kdnnen sich
soziale Strukturen von Quartieren langfristig verandern und
Verdrangungseffekte zu negativen Assoziationen mit Kurzzeit-
vermietungen im eigenen Stadtteil fihren (Nieuwland und van
Melik 2020). Soziale Spannungen, eine Fragmentierung der
Gesellschaft sowie ein geringeres Sicherheitsgefihl unter den
langfristigen Bewohnenden der Nachbarschaften kénnen die
Folge sein (Cocola-Gant, 2016). Im Gegensatz dazu besteht
durch die Verlagerung neuer Tourismusstrome und die damit
verbundene zusatzliche Nachfrage nach Dienstleistungsan-
geboten die Moglichkeit, dass Infrastrukturen (z. B. gastro-
nomisches Angebot) in Quartieren zusatzlich gestarkt werden
(Kagermeier, Koller, Stors, 2015). So kénnen letztendlich auch
Bewohner und Bewohnerinnen von einem erweiterten Ange-
bot in ihrem Wohnumfeld profitieren.

18 Airbnb (2024). FuBball-Sommer 2024: GroBe Nachfrage und niedrige Preise
bei Airbnb. Pressemeldung Airbnb.

Einfluss auf Mietpreise: Unterkiinfte auf Airbnb haben
nachweislich keinen signifikanten Einfluss auf Mietpreise.
Der Mietpreis wird gréBtenteils durch Faktoren wie dem
Einkommen der Bevélkerung, makrodkonomischen Fakto-
ren wie Inflationsrate und Bauzinsen und demografischen
Variablen wie Bevolkerungszahl beeinflusst.

Anteil von Inseraten auf Airbnb am gesamten Wohnungs-
markt: Der Anteil an Gesamten Unterkinften, die im

Jahr 2023 mehr als 90 Tage pro Jahr Gber Airbnb vermietet
wurden, machen in den sieben groBten deutschen Stadten
ca. 0,15 Prozent des gesamten Wohnungsbestands aus.
Flexible Flachennutzung: Homesharing-Modelle wie Airbnb
bieten die Moglichkeit, ungenutzte Flachen flexibel zu
nutzen und damit auf dynamische Veranderungen zu
reagieren. Dies kann zur Verbesserung der Flachenaus-
lastung beitragen und stellt ein potenziell nachhaltiges
Modell fir die Anpassung von Architektur und Stadtpla-
nung dar.

Positive Multiplikatoreffekte: Gaste, die Uber Airbnb reisen,
geben in Deutschland durchschnittlich 131,16 € pro Tag
aus, davon 41,98 € in der Gastronomie, was allein in Berlin
im Jahr 2023 zu Gesamtausgaben von Gber 1 Milliarde €
flhrte.

Individuelle Einkommensgenerierung: Das jahrliche Durch-
schnittseinkommen der Gastgebenden auf Airbnb stieg
von 980 € im Jahr 2014 auf 1700 € im Jahr 2023.

Bauliche Instandhaltung von Wohnraum durch Gastge-
bende: Laut einer Online-Umfrage unter Gastgebenden
auf Airbnb nutzen 29 Prozent der Befragten ihr verdientes
Einkommen, um ihre Wohnung zu renovieren.

Langfristige Aufenthalte und Events: Die Zahl langfristiger
Aufenthalte und Event-bezogener Buchungen, wie etwa
zur FuBball-EM 2024, nimmt zu; Airbnb bietet dabei eine
Losung fur Unterkunftsengpasse.

Verteilung touristischer Stréme: Airbnb fordert den Besuch
von Randgebieten und weniger bekannten Stadtteilen,
was zu positiven Effekten in der lokalen Wirtschaft fihren
kann.

Potenzial fir landliche Raume: Airbnb kénnte zur For-
derung landlicher Gebiete und weniger bekannter Rei-
seziele beitragen und somit die landliche Entwicklung
unterstitzen.



5 Zusammentfassung und
Ausblick

In den letzten zehn Jahren haben Shared-Housing-Plattformen wie Airbnb kontinuierlich an
Bedeutung gewonnen. Kurzzeitvermietungen sind inzwischen ein fester Bestandteil des touristi-
schen Okosystems und spielen durch die rdumliche und soziale Entgrenzung des Tourismus eine
wichtige Rolle in der Stadtentwicklung. Daher ist eine kontinuierliche Auseinandersetzung mit
ihrem Einfluss auf die Stadtentwicklung und den Wohnungsmarkt in Deutschland notwendig.

Die vorliegende Studie setzte sich intensiv mit der Fragestellung auseinander, inwiefern sich
Kurzzeitvermietungen Uber Airbnb (als eine von mehreren Shared-Housing Plattformen auf den
deutschen Wohnungsmarkt auswirken) (vgl. Kapitel 1). Gesamte Unterklnfte, die im Jahr 2023
Uber Airbnb vermietet wurden, machen deutschlandweit 0,3 Prozent des gesamten Wohnungs-
bestands aus. In den sieben gréBten deutschen Stadten betragt der Anteil im Durchschnitt 0,36
Prozent. Dies inkludiert auch Unterkinfte von Homesharern, die ihre eigene, selbst bewohnte
Wohnung gelegentlich vermieten.

Betrachtet man lediglich jene Gesamten Unterklinfte, die 2023 mehr als 90 Tage Uber Airbnb
vermietet wurden, also nicht selbst bewohnt werden, ist festzustellen, dass diese Anzahl zu
gering ist, um signifikant Einfluss auf Wohnraum zu haben. lhr Anteil macht deutschlandweit
0,07 Prozent des gesamten Wohnungsbestands aus und in den sieben gréBten deutschen Stad-
ten im Durchschnitt 0,15 Prozent.

Laut der vorliegenden Analyseergebnisse ist zudem kein direkter Zusammenhang zwischen
Mietpreissteigerungen und Inseraten auf Airbnb erkennbar (vgl. Kapitel 4.2). Die verhaltnisma-
Big neu geschaffene Schnittstelle zwischen dem Wohnungs- und Tourismussektor kann nicht
als Ursache fur die zunehmenden Erschwinglichkeitsprobleme im Bereich der steigenden Mieten
identifiziert werden. Lediglich das stadtische Bevolkerungswachstum hat einen signifikanten Ein-
fluss auf die Entwicklung des deutschen Wohnungsmarkts in Ballungsraumen. Hinzu kommt die
raumliche Ungleichverteilung der Gesellschaft. Nach wie vor stellt der Zuzug in deutsche GroB-
stadte, der vergleichsweise groBer ist als die Abwanderung, urbane Infrastrukturen und auch
den Wohnungsmarkt vor groBe Herausforderungen. Dariber hinaus zeigen die Forschungser-
gebnisse, dass Kurzzeitvermietungen in Deutschland, im Speziellen die Plattform Airbnb, sowohl
positive als auch negative Auswirkungen auf die lokale Wirtschaft, gesellschaftliche Entwicklun-
gen und stadtebauliche Strukturen haben kénnen (siehe folgende Tabelle).



Stadtebaulicher Kontext  Potenziale

Herausforderungen

Wohnflachennutzung Anpassungsfahigkeit der Wohnflachen an
aktuelle Bedarfe (z. B. Reaktion auf »Empty
Nests«)

Notwendigkeit transparenter und bedarfs-
orientierter Regulierungen zur Minimierung
negativer Effekte

Steigerung der Flacheneffizienz durch héhere
Nutzung von Wohnflachen und weniger
Leerstand

Mangelnde administrative Ressourcen zur
Kontrolle von Regulierung

Forderung von Sanierungen und Instandhal-
tung von Immobilien durch finanzielle Unter-
stltzung von Privatpersonen

Quartiersentwicklung Bessere Verteilung von Tourismusstromen
(vom Stadtzentrum zu Randgebieten)

Gefahr sozialer Spannungen in Quartieren
(Gentrifizierungsprozesse)

Positive Wahrnehmung und touristische
ErschlieBung neuer Gebiete

Geringere Identifikation mit der eigenen
Nachbarschaft und Empfinden eines abneh-
menden Zusammenhalts

Forderung der lokalen Wirtschaft unmittelbar
in Quartieren (z.B. Gastronomien)

Mehrbelastung vorhandener Infrastrukturen
(z.B. OPNV)

Ausbau von Infrastrukturen in Quartieren
durch neue Bedarfe von temporaren Nutzern

Gesamtgesellschaftliche  Foérderung des kulturellen Austauschs
Aspekte (insbesondere bei der Vermietung von
Privatzimmern)

Magliche Preissteigerungen in lokalen Infra-
strukturen z.B. Gastronomien

Schnelle Reaktion auf gesellschaftliche Trends
wie Workation (Verknipfung von Reisen und
Arbeiten)

Bereitstellung von Wohnflachen als Uber-
gangslosung fur Fachkrafte und Studierende

Ausgleich der Nachfragespitzen bei lokalen
Events (z.B. Sportveranstaltungen, Konzerte)

Um negative Externalitaten zu minimieren und gleichzeitig
lokale Potenziale von Kurzzeitvermietungsplattformen wie
Airbnb nutzen zu kénnen, sind Regulierungen zur Kurzzeit-
vermietung bereits deutschlandweit (abgesehen von drei
Bundeslandern) vorhanden und werden auf stadtischer Ebene
oftmals noch weiter konkretisiert und an lokale Bedingungen
angepasst.
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A1 Glossar

Glossar Definition
Eine Person, die eine Unterkunft auf Airbnb fir einen (kurzen) Zeitraum
Gast mietet.

Gastgeber und
Gastgeberinnen auf Airbnb

Eine natirliche oder juristische Person, die mindestens eine Unterkunft auf
Airbnb anbietet.

Gesamte Unterklnfte auf
Airbnb

Unterkiinfte, die vollstandig Gber Airbnb an Gaste vermietet werden, im
Gegensatz zu geteilten oder privaten Zimmern.

Homesharing

Die Kurzzeitvermietung der eigenen Erst- oder Zweitwohnung. Homes-
haring meint dabei sowohl die Vermietung der gesamten Wohnung bei
Abwesenheit des/r Gastgeber/Gastgeberin wie auch die Vermietung einzel-
ner Zimmer oder Teile der Wohnung.

Inserat

Ein Online-Inserat einer Unterkunft auf Airbnb, die gemietet werden kann.
Aktive Inserate sind Unterkiinfte auf Airbnb, die aktuell online zur Buchung
verfligbar sind.

Kurzzeitvermietung
(Short-Term Rental, STR)

Die Vermietung von Raumlichkeiten flr kurze Zeitrdume, typischerweise
weniger als 30 Tage, Uber Plattformen wie Airbnb.

Unterklnfte

Wohnungen, Hauser, Zimmer oder Hotels, die auf der Airbnb-Plattform zur
kurzfristigen Vermietung von Gastgebern und Gastgeberinnen angeboten
werden.

Empty Nest

Bezeichnung fir die Phase im Familienzyklus, in der die erwachsenen
Kinder das Elternhaus verlassen haben, wodurch die Eltern ohne Kinder im
Haushalt leben.

Mischnutzung

Die Nutzung von Immobilien fir verschiedene Zwecke wie Wohnen und
Arbeiten, was durch Kurzzeitvermietungen und andere Sharing-Economy-
Konzepte gefordert werden kann.

Multiplikatoreneffekt

Wirtschaftliche Auswirkung, die durch die Ausgaben von Touristen und
Touristinnen entsteht, wie erhdhte Umsétze in der Gastronomie und im
Einzelhandel.

Off-the-beaten-Area

Weniger bekanntes und weniger frequentiertes Gebiet, das durch Plattfor-
men wie Airbnb fir Touristen und Touristinnen zuganglicher wird.

OTA Online Travel Agency

Digitale Plattform, die Reisende nutzen kénnen, um Fllige, Hotels, Miet-
wagen und Pauschalreisen online zu buchen.

P2P (Peer-to-Peer)

Direkte Transaktionen zwischen Privatpersonen, oftmals Gber Plattformen
Dritter ermoglicht.




Plattform (z.B. Airbnb)

Eine Online-Plattform, die als Marktplatz fir die kurzfristige Vermietung
von Unterklnften dient. Diese Plattformen ermdglichen es Gastgebern und
Gastgeberinnen, ihre Wohnungen, Zimmer, geteilte Zimmer oder Hauser
zur Miete anzubieten, wahrend Gaste diese Unterklnfte buchen kénnen.

Plattformokonomie

Ein Wirtschaftsmodell, das auf digitalen Plattformen basiert, welche als
Vermittler zwischen Anbietern und Anbieterinnen und Nutzern und Nutze-
rinnen von Dienstleistungen fungieren.

RegulierungsmaBnahmen

Gesetzliche Bestimmungen, die darauf abzielen, die Nutzung und Ver-
mietung von Unterkilinften Gber Plattformen wie Airbnb zu steuern und zu
kontrollieren.

Schwarmstadt

Bezeichnung flr eine Stadt, die aufgrund ihrer Attraktivitat besonders viele
junge Menschen, vor allem aus der Altersgruppe der 20- bis 35-Jahrigen,
anzieht.

Sharing Economy

Ein wirtschaftliches Modell, bei dem Glter, Dienstleistungen oder Ressour-
cen von Privatpersonen gemeinschaftlich genutzt oder geteilt werden, oft
vermittelt durch digitale Plattformen.

Shared-Housing

Bezeichnet Raume, die zur Kurzzeitvermietung zur Verfligung stehen und
von mehreren Personengruppen genutzt werden.

Stadtetourismus

Tourismus, der sich auf den Besuch von Stadten konzentriert.

Tourismusbranche

Umfasst alle wirtschaftlichen Aktivitaten, die direkt oder indirekt mit dem
Reisen zu touristischen Zwecken verbunden sind.
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