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VORWORT DER LEHRENDEN

Im Masterstudium ,Raumplanung und Raumordnung“ an der TU Wien bietet das Masterprojekt, welches eine
zentrale Lehrveranstaltung mit einem Umfang von 12 ECTS darstellt, den Studierenden die Moglichkeit, einen
fachlichen und raumlichen Schwerpunkt in ihrem Studium zu setzen. Dabei werden aktuelle Herausforderungen
in der Planung mit fachlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen sowie neuen wissenschaftlichen
Erkenntnissen kombiniert und die Umsetzungsmoglichkeiten von spezifischen Losungsvorschlagen in der Praxis
aufgezeigt. Bewusst wurde deshalb auch im Betreuer:innenteam mit Dipl.-Ing. Andreas Falch ein ausgewiesener
Experte aus der Planungspraxis insbesondere in Westosterreich beigezogen, dessen fundierte Beitrage und
Uberaus engagierte Mitorganisaton der Exkursion wesentlich zum Gelingen des Masterprojektes beigetragen
haben. Die grofRzligige Einladung im Gasthaus Kronburg war ein Highlight der Exkursion!

Das Masterprojekt des Forschungsbereiches Bodenpolitik und Bodenmanagement im Sommersemester 2024
fand zum Schwerpunktthema ,Raumplanerische Steuerung von Zweit- und Nebenwohnsitzen im alpinen Raum*
statt. Der fachliche Fokus wurde auf Freizeitwohnsitze, arbeitsbedingte multilokale Lebensweisen und das Buy-to-
let-Modell gelegt, wobei die unterschiedlichen Nutzungsformen von Zweitwohnungen in Osterreich eine lange
Tradition haben. Insbesondere in alpinen Bereichen gibt es diese seit den 1960er Jahren als Massenphdnomen —
mit vielfaltigen Interessenslagen, Herausforderungen und Problemstellungen. Mit Zweitwohnungen sind neben
verschiedenen positiven Effekten zunehmend diverse raumlich und gesellschaftlich kritische Entwicklungen
und Tendenzen verbunden. Seien es steigende Grundstiickspreise, Zersiedelungstendenzen oder soziale
Verwerfungen, die erhebliche Auswirkungen haben. Anderseits leben immer mehr Menschen multilokal, sprich
sie haben mehr als einen Standort. Dieser Trend wird durch unterschiedliche Veranderungen/Voraussetzungen
verstarkt (Homeoffice, Klimaticket,...). Allerdings gibt es nicht nur ,freiwillig¢ Multilokale, sondern auch
arbeitsbedingte Multilokale in Schlisselberufen bspw. im Tourismus oder in der Pflege. Es wurden daher im
Rahmen des Masterprojektes die komplexen Steuerungsmoglichkeiten der Raumordnung, des Grundverkehrs
und des Baurechts behandelt, mit denen die Nutzung von Nebenwohnsitzen beeinflusst werden kénnen.

Zusatzlich wurden Umgehungsmoglichkeiten und entsprechende Kontrollstrategien diskutiert.

Die Exkursion fiihrte uns Mitte Mai 2024 nach Tirol und Vorarlberg. Dort wurden neben der Landeshauptstadt
Innsbruck weitere Orte in den Bezirken Landeck, Bludenz und Bregenz besucht, wobei ein raumlicher Schwerpunkt
auf den Arlberg (Zirs, Lech, Wart, Schrocken) gelegt wurde. Die Exkursionsgruppe hatte die Moglichkeit, im
personlichen Austausch mit dem Landeshauptmann von Tirol, mit Bezirkshauptleuten, Birgermeister:innen,
Cemeinderatsmitgliedern und Verwaltungsmitarbeiter:innen sowie weiteren Planungsexpert:innen praxisnahe
Problemlagen und entsprechende Strategien und Losungsansatze zu diskutieren. Wir mochten uns in diesem
Sinne ausdricklich beiall unseren Gesprachspartner:innen bedanken, welche sich nicht nurviel Zeit nahmen, sich
mit uns auszutauschen, sondern uns auch tiberaus freundlich empfingen und unsere Fragen beantworteten. Die
besondere Wertschatzung der Vortragenden den Studierenden gegeniiber war ein besonders positives Merkmal
der Exkursion. Ein herzliches Dankeschén!

Der vorliegende Gesamtbericht stellt das Ergebnis von zwei ausgewihlten Studierendenarbeiten als
Grundlagenkapitel und von fiinf Gruppenarbeiten zu jeweils einer selbstgewahlten Forschungsfrage dar.

Wir Lehrende maochten uns bei allen Studierenden fir die interessierte und engagierte Mitarbeit an diesem
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Masterprojekt bedanke. Auflerdem mochten wir unserem Tutor Johannes Schlager danken, der uns das
ganze Semester tatkraftig unterstltzt hat und — neben unserer Studienassistentin Hanna Hochradl — bei der
Zusammenflhrung zu diesem Gesamtbericht mitgewirkt hat. Insgesamt waren hervorragende Studierende am
Wer
dies. Wir freuen uns bei einem Umtrunk als finalen Abschluss des Masterprojektes nochmals gemeinsam auf das

k, die das Masterprojekt 2024 zu einem gelungenen Abschluss brachten. Der vorliegende Bericht bestatigt

Semester zurtickzublicken.

Wien, Oktober 2024

Arthur Kanonier

Barbara Steinbrunner
Andreas Falch

© Steinbrunner
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VORWORT DER STUDIERENDEN

Im Sommersemester 2024 fand das Masterprojekt zum Thema Raumplanerische Steuerung von Zweit- und
Nebenwohnsitzen im alpinen Raum statt. Am Projekt nahmen 17 Studierende teil, deren Motivation, warum
sie dieses Projekt gewahlt haben, sehr unterschiedlich war. Zum einen, weil wir als Studierende selbst oft
Zweitwohnsitze aufgrund der Ausbildung haben und somit von der Thematik betroffen sind zum anderen,
weil der alpine Raum in Osterreich bereits stark durch Freizeitwohnsitze gepragt wird und der Umgang viele
Herausforderungen mit sich bringt.

Das Semester startet mit Inputs der Lehrenden und darauf aufbauend wurde von allen Studierenden ein
Positionspapiererarbeitet. Dietiberblicksmafiige AuseinandersetzungmitderZweit-und Nebenwohnsitzthematik
war besonders fir den weiteren Verlauf des Projektes von groféer Bedeutung und diente dazu, uns ein
Grundlagenwissen zu erarbeiten. Nach der Abgabe fand von 13.05. - 16.05. die Exkursion nach Tirol und
Vorarlberg statt, die das Highlight des Semesters darstellte. Neben den inhaltlich vollgepackten Tagen konnten
wir uns untereinander besser kennenlernen und gemeinsam gemiitliche Abende verbringen. Im Hinblick auf die
Exkursion mochten wir uns besonders bei Dipl.-Ing. Andreas Falch bedanken, der neben der Organisation der
Reise zu einem Abendessen eingeladen hat und die Kosten fiir den Reisebus ttbernommen hat!

Nach der Exkursion wurde mit den Ausarbeitungen der Gruppenarbeiten so richtig gestartet. Die flnf
Gruppenarbeiten geben einen tieferen Einblick in das von der Gruppe gewdhlte Thema. Die Themen der
Gruppenarbeitensind sehr breit gefiachert, eine Gruppe beschaftigte sich mit der Relevanz von Freizeitwohnsitzen
in der Altersgruppe 20-30-Jahrige, eine weitere Gruppe untersuchte Buy-to-let-Modelle. Ein Bericht
behandelt Chaletdorfer und die letzten zwei Arbeiten behandeln das Abgabewesen fiir Freizeitwohnsitze und

Wohnungsleerstinde und die Kontroll- und Sanktionierungsmaoglichkeiten flr illegale Zweitwohnsitze.

Der nun vorliegende Gesamtbericht gliedert sich in zwei Teile. Im ersten Teil werden zwei Positionspapiere
der Einzelphase vorgelegt, die sich ergdnzen und alle relevanten Thematiken abdecken um eine Einfiihrung
darzustellen. Im Hauptteil sind in weiterer Folge die finf Gruppenarbeiten zu den unterschiedlichen Themen zu
finden.

Abschlieflfend mochten wir uns noch bei unseren Lehrenden Prof. Dr. Arthur Kanonier, Dipl-.Ing." Barbara
Steinbrunner MSc und Dipl.-Ing. Andreas Falch bedanken. Besonders gilt der Dank flr die Organisation der
Lehrveranstaltung und der spannenden Exkursion sowie die gute Betreuung wahrend der Ausarbeitung unserer
Berichte. Weiters mochten wir uns auch bei allen Gesprachspartner:innen wahrend der Exkursion und allen
Interviewpartner:innen im Zuge der Ausarbeitung der Berichte bedanken. Wir wiinschen allen Leser:innen viel
Freude beim Lesen und hoffen einen spannenden Einblick in die Thematik der Zweit- und Nebenwohnsitze geben

zu konnen.
Wien, Oktober 2024
Patricia Autengruber, Adrian Brandenburg, Hanna Hochradl, Richard Hohenbichler, Marlene

Hohenecker, Stefan lrschik, Florian Jandrisevits, Mareike Kluth, Jonas Madlung, Niklas Niederleitner,
Lea Odparlik, Emily Oechelhiuser, Celina Peck, Florian Peska, Andreas Pfemeter, Marjan Wutte
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Exkursion

EXKURSION VON 13.05 BIS16.05 2024

Im Rahmen des Masterprojekts wurde eine Exkursion in die Bundelsénder Tirol und Vorarlberg durchgefiihrt.
Ziel dieser Exkursion war es, nach einer intensiven theoretischen Phase praktische Einblicke vor Ort zu gewinnen.
Ein besonderer Dank gilt dabei Dipl.-Ing. Andreas Falch, der durch seine Expertise, sein Engagement und seine
umfangreichen Kontakte in der Region vielfdltige und verschiedene Cesprachspartner organisieren konnte, die
wir besuchen durften.

Tag1:

Amersten Tag besuchtenwirdie Stadt Innsbruck, empfangen wurdenwirdortvon Blrgermeister Georg Willi. Nach
einigen Begrifiungsworten durch den Blrgermeister und der Magistratsdirektorin Mag.® Gabriele Herlitschka
MSc folgten Vortrage von Dipl.-Ing." Anne Weidner aus der Stadtentwicklung und MMag. Dr. Mathias Behmann
vom Statistik- und Meldeamt sowie ein Vortrag von Manfred Hirsch vom Gebaude und Wohnungsregister Referat.
Eine Besonderheit des Tages war die Kaffeepause auf der Dachterrasse des Rathauses in Innsbruck mit Blick auf

die Berge.
Tag2:

Der Vormittag begann mit einem Besuch der ZT Kammer in der Hofburg, wo wir mit Dipl.-Ing. Andreas Lotz tiber
den Umgang mit Zweitwohnsitzen in Tirol diskutierten. Nach der Mittagspause besuchten wir die Geschéftsstelle
des Osterreichischen Alpenvereins, dort berichtete uns Mag.? Marion Hetzenauer iiber die Bergsteigerdérfer.
Darauf folgte ein Besuch beim Land Tirol, hier diskutierten wir mit LHStv. Josef Geisler, Dr. Peter Hollmann (Abt.
Bau- und Raumordnungsrecht) und Dipl.-Ing. Robert Ortner (Abt. Raumordnung und Statistik) (iber die Rolle des
Landes Tirol in der Zweitwohnsitzproblematik. Die Méglichkeit flr ein kurzes Gesprach mit Landeshauptmann
Anton Mattle in dessen Biiro in der Landesregierung, nahmen wir alle sehr dankend an und stellte auch das
Highlight des Tages dar.
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Exkursion

Am Abend reisten wir nach Landeck wo wir im Kloster Kronburg unsere Zimmer bezogen. Das Kloster Kronburg
liegt gemeinsam mit der Wallfahrtkirche und Gasthaus direkt unter der Ruine Kronburg und ist im Besitz der

Barmherzigen Schwestern von Zams, die uns liebevoll betreuten.

Tag3:

Der dritte Tag startete fiir einen Teil von uns mit einer Sonnenaufgangswanderung auf die Ruine Kronburg.
Nach dem Frithstlick fithrte uns unsere Reise tber den Arlberg zur Bezirkshauptmannschaft Bludenz, wo
Bezirkshauptmann Dr. Harald Dreher uns praktische Einblicke in vergangene Vorarlberger Falle mit illegalen
Freizeitwohnsitzen gab. Nach einer kurzen Besichtigung des Falkensteiner Hotel Montafon und des Stausees
Latschau ging es am Nachmittag zur Marktgemeinde Schruns. Dort trafen wir auf Burgermeister Jirgen Kuster
der auch den Stand Montafon vertrat und Bauamtsleiter Dipl.-Ing. Martin Sadjak, die uns tber ihre regionalen
Gegebenheiten in Schruns und Montafon berichteten. Auf der Riickfahrt nach Tirol machten wir einen Stopp bei
der Bezirkshauptmannschaft Landeck und trafen Bezirkshauptmann Mag. Siegmund Geiger. Den Abend haben

wirim Gasthaus Kronburg bei kostlichen Kasespatzle und Tiroler Grostl ausklingen lassen.

Tag4:

Nach einer weiteren Fahrt iber den Arlberg besichtigten wir in St. Christoph das Hospiz Hotel und in Zirs das
Hotel Alpenrose, wo uns Dipl.-Ing. Andreas Falch iber die Geschichte dieser Gebaude informierte. Anschliefsend
fuhren wir in die Gemeinde Lech, wo wir von Birgermeister Gerhard Lucian Einblicke in die hochtouristische
Gemeinde erhielten. Weitere Stationen waren die PURE Mountain Residence in Warth und die alte Volksschule
von Warth, wo wir Blrgermeister Stefan Strolz und den Birgermeister von Schrocken, Stephan Schwarzmann,

trafen.

Nach einer intensiven und lehrreichen Exkursion kehrten wiram Abend nach Wien zurtick. Wir bedanken uns bei
allen Vortragenden und besonders bei Dipl.-Ing. Andreas Falch flir die Gastfreundschaft und die ausgezeichnete

Organisation.

™
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Positionspapier

1 THEMENUBERBLICK: WAS VERSTEHT MAN UNTER FREIZEIT-

UND NEBENWOHNSITZEN?

Dieses einleitende Kapitel dient der grundlegenden
Begriffsklarung, Darlegungderin Osterreich bekannten
Formen von Freizeit- und Nebenwohnsitzen sowie der
Abgrenzung von anderen, fiir das Thema dieser Arbeit
und Lehrveranstaltung nicht ausschlaggebenden
Begriffen.

1.1.  Begriffsdefinition und

Abgrenzung

Um sich einer Definition des Uberthemas annehmen
zu konnen, muss meiner Ansicht nach zuerst die
Bedeutung wichtiger Grundbegriffe, welche die
Regelungen zur Wohnsitzanmeldung und damit
auch Zweit-/Neben-/Freizeitwohnsitzanmeldung in
Osterreich pragen und durchziehen, geklirt werden.
Nur so kann die bundeslanderibergreifend nicht
einheitlich definierte und genutzte Begrifflichkeit
(vgl. Eisenberger & Holzmann 2023, S. 2) addquat
kontextualisiert und fur die im weiteren Verlauf
erlauterte raumplanerische Bedeutung entsprechend
aufbereitet werden.

Hauptwohnsitz

Das in Osterreich geldufige Verstindnis dessen,
was unter Hauptwohnsitz gefasst wird, basiert im
Grunde auf Regelungen im Bundes-Verfassungsgesetz
sowie im Vergleich enger gefasst im Meldegesetz
(vgl. Eisenberger & Holzmann 2023, S. 4f). Im
Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) ist dieser Begriff

bundeseinheitlich wie folgt geregelt:

,Der Hauptwohnsitz einer Person ist dort begriindet,
wo sie sich in der erweislichen oder aus den Umstinden
hervorgehenden Absicht niedergelassen hat, hier den
Mittelpunkt ihrer Lebensbeziehungen zu schaffen; trifft
diese sachliche Voraussetzung bei einer Gesamtbetrachtung

der beruflichen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen

Lebensbeziehungen einer Person auf mehrere Wohnsitze zu,
so hat siejenen als Hauptwohnsitz zu bezeichnen, zu dem sie
das liberwiegende Naheverhdltnis hat“ (Art 8 BVG)

Wird der Hauptwohnsitz einmal an einem bestimmten
Ort begriindet, geht dieser, sofern der Wille vorliegt,
den Lebensmittelpunkt auch zukinftig an diesem
Ort zu haben und dies auch faktisch so umgesetzt
wird, nicht durch einen Aufenthalt an einem anderen
Ort wieder verloren. Wo eine Person also ihren
Hauptwohnsitz hat, unterliegt gemafi der Regelungim
B-VG demnach einer Kombination aus objektiven und
subjektiven Kriterien (vgl. Eisenberger & Holzmann
2023,S. 4).

Das Meldegesetz (MeldeG) dagegen definiert den
Hauptwohnsitz ahnlich, dennoch kommen bestimmte

Unterschiede zu tragen:

,Der Hauptwohnsitz eines Menschen ist an jener Unterkunft
begriindet, an der er sich in der erweislichen oder aus
den Umstinden hervorgehenden Absicht niedergelassen
hat, diese zum Mittelpunkt seiner Lebensbeziehungen
zu machen; trifft diese sachliche Voraussetzung bei einer
Gesamtbetrachtung der beruflichen, wirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Lebensbeziehungen eines Menschen auf
mehrere Wohnsitze zu, so hat er jenen als Hauptwohnsitz
zU bezeichnen, zu dem er das iiberwiegende Naheverhiltnis
hat.“(§1Abs 7 MeldeG)

JFiir - den  Mittelpunkt der Lebensbeziehungen eines

Menschen — sind  insbesondere  folgende  Kriterien

mafsgeblich: Aufenthaltsdauer, Lage des Arbeitsplatzes
der

Weges zum Arbeitsplatz oder zur Ausbildungsstitte,

oder Ausbildungsstitte, — Ausgangspunkt — des
Wohnsitz der iibrigen, insbesondere der minderjdhrigen

Familienangehorigen und der Ort, an dem sie ihrer

17



Erwerbstitigkeit nachgehen, ausgebildet werden oder
die Schule oder den Kindergarten besuchen, Funktionen in
offentlichen und privaten Korperschaften. (§ 1 Abs 8 MeldeG)

Der wesentliche Unterschied zum B-VG liegt in der
Definition nach MeldeG in der Voraussetzung einer
Unterkunft, jedoch ist die Meldung an sich nur ein
Indiz und keine Voraussetzung fiir die Beurteilung des

Vorliegens eines Hauptwohnsitzes.

Zweit- oder Nebenwohnsitz und weitere (synonyme)
Begriffe

Nebendem Hauptwohnsitzgibtesin Osterreich zudem
die Kategorie des Zweit- oder auch Nebenwohnsitzes.
Diese begriffliche Unscharfe verweist bereits auf
die — im Gegensatz zum weitgehend einheitlich
definierten Hauptwohnsitz — komplexe definitorische
und rechtliche Situation, welche sich von Bundesland
(vgl. Eisenberger
2ff), da die

Regelung, wie ein Zweitwohnsitz in den jeweiligen

zu Bundesland unterscheidet
& Holzmann 2023, S konkrete

Raumordnungsgesetzen sowie teilweise in den

Crundverkehrsgesetzen festgelegt wird. Gemein
ist ihnen allen, dass damit die nicht durchgiangige
Nutzung einer Wohnung gemeint ist, welche durch
die Anflthrung von Nutzungsgriinden wie z.B. Urlaub,
Ferien oder Erholungszwecke prazisiert werden kann.
Zudem konnen grundsatzliche Definitionen von
Ferienwohnungen mit Ausnahmekriterien versehen
werden, welche zur Konsequenz haben, dass trotz
einer nur zeitweiligen Nutzung eine Wohnung nicht

als Ferienwohnung gilt (vgl. Kanonier 2024).

Die jeweiligen Landergesetze verwenden fiir diese
Wohnsitze, welche keine Hauptwohnsitze darstellen,
unterschiedliche Begriffe (vgl. Eisenberger &Holzmann
2023,S.2) undverweisen dort auf die zu verwendenden

Kriterien und entsprechenden Ausnahmen:

»  Zweitwohnsitz: § 2 Abs.1Z 41 Stmk ROG; § 19 Stmk
GvG
»  Freizeitwohnsitz(e): §13 Abs. 1 TROG; § 5 Abs. 1 Ktn

Positionspapier

CvG; §30 Abs. 3 Ktn ROG; § 2 Abs. 6 06 CvG
»  Zweitwohnungsgebiete: § 23 Abs. 2 06 ROG
»  Zweitwohnungen: § 5717 SIbg ROG
»  Ferienwohnungen: §16 Abs. 2 VIbg RplG
»  Ferienwohnhaus: § 34 Abs. 1 Bgld RPG

GemaR OROK 2022 wird der Begriff Freizeitwohnsitz
auf bestimmte Nutzungszwecke eingegrenzt. So sind
damit Wohnungen und Gebdude gemeint, ,die nicht
der Befriedigung eines ganzjihrigen, mit dem Mittelpunkt
der Lebensbeziehungen verbundenen Wohnbediirfnisses,
dienen, sondern zum Aufenthalt wihvend des Urlaubs,
der Ferien, des Wochenendes oder sonst nur zeitweilig
zu Erholungszwecken verwendet werden® (Kanonier &
Schindelegger 2022, S.13).

Fur diese Arbeit wird, aufgrund des Schwerpunkts der
Lehrveranstaltung und der in den Input besprochenen
Thematiken und Problematiken, im weiteren Verlauf
der Begriff Zweitwohnsitz als Uberbegriff fiir zur
bzw. Freizeitzwecken

Urlaubs- und Erholungs-

genutzte Wohnsitze verwendet, welche keinen
Hauptwohnsitz darstellen und diese so von Arbeits-
oder Ausbildungswohnsitzen abgegrenzt.

1.2.  Formenund mogliche

Unterscheidungskriterien

Die  Erscheinungs-, Rechts-,  Nutzungs- und
OrganisationsformenvonZweitwohnsitzenistvielfaltig
— wie in den Inputeinheiten des Masterprojekts
besprochen wurde, ist haufig von auflen nicht
erkennbar, dass es sich um einen Zweitwohnsitz
handelt, was wiederum das Monitoring und die

Kontrolle fiir Cemeinden erschwert.

In Osterreich treten laut Kanonier (2024) iiberwiegend
zwei Auspragungen von Zweitwohnsitzen auf: Zum
einen sind dies intensiv genutzte Wochenenddomizile
Grofdstadte,
Freizeitdomizile mit weitreichendem Einzugsgebiet in
West- und Studosterreich.

im Umland der zum anderen
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Die folgende Tabelle veranschaulicht eine Vielfalt an
Kriterien, anhand derer eine Unterscheidung bzw.
Charakterisierungvon Zweitwohnsitzen vorgenommen
werden kann, welche im Zuge der Literaturrecherche
herausgearbeitet werden konnten. Anmerkung:
Es wurden hier auch Kriterien erfasst, welche nicht
dem fiir diese Arbeit eng gefassten Begriff des
Zweitwohnsitzes mit ausschliefdlicher Freizeitnutzung
entsprechen — diese wurden mitaufgenommen, um

ein moglichstvollstandiges Bild der moglichen Formen

und Auspragungen von Zweitwohnsitzen erstellen zu

konnen.

Nach Nutzungsfunktion/-zweck: Ausbildung und Beruf, Freizeit und Erholung, in Verbindung mit

Wohnungswechsel

Nach wirtschaftlichem Interesse: kommerziell genutzt, nicht kommerziell genutzt

Nach Ausstattung: nicht voll ausgestattet, voll ausgestattet

Nach Eigentumsform: Eigentum (z. B. Einfamilienhaus, Wohnung, Eigengrund), Miete und Untermiete, Pacht,
Sonderformen (periodische Nutzungsrechte, time-sharing, buy-to-let)

Nach Organisationsform: keine besondere Organisationsform, Eigentlimer:innengemeinschaft,
Genossenschaft, Verein, gewinnorientiertes Wirtschaftsunternehmen

Nach Lage im Siedlungsgefiige: zentral, dezentral, integriert, peripher

Nach Lage zum Hauptwohnsitz: innerhalb der Wohngemeinde, im Einzugsbereich (wohnungsnah), im

weiteren Umfeld, in Gberregionaler Entfernung

Nach Gemeindetyp: Stadt, Tourismusort etc.

Nach vorherrschendem Landschaftstyp: alpiner Raum, Gewasser, Wald etc.

Nach Strukturqualitat des Ortes des Zweitwohnsitzes: strukturstark, strukturschwach

Nach Nutzungsintensitat: intensive Ganzjahresnutzung, intensive saisonale Nutzung, periodische Nutzung,

Leerstand

Nach Nutzer:innenherkunft: innerregional, tiberregional, Ausland

Nach Wohnungsform: Appartementbau, Feriensiedlung, Landhaus, Villa, landwirtschaftliches Gebaude,
Einfamilienhaus, Chalet(dorf), Bungalow, Kleingartenhaus/-hiitte, Mobilheim etc.

Nach Zeitpunkt der Errichtung: z. B. Altbau, Neubau

Nach Zweck der Errichtung: eigens errichtet, Nachnutzung von Bestandsgebauden

Tabelle 1: Kriterien zur Unterscheidung von Zweitwohnsitzen (Quelle: OROK 1987; OIR 1972; Falch 2024; Kanonier 2024; Kanonier & Schindelegger 2022;

Cziharz & Hutter1972, S.19-23
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2 SITUATION IN OSTERREICH

Um aus raumplanerischer Perspektive das Phanomen
und  die
und

der  Zweitwohnsitze dazugehorigen

Entwicklungen  verstehen im  Anschluss
angemessen und effektiv darauf antworten bzw.
diese in die weitere Planung und Weiterentwicklung
von Instrumenten miteinbeziehen zu konnen, ist
es essenziell, die dahinterstehenden Motive und
ausschlaggebenden Griinde flir den Erwerb oder
die Konzeption von als Zweitwohnsitz nutzbaren
Liegenschaften zu betrachten. In den folgenden
Abschnitten werden diese vorgestellt sowie zum
Einstieg zur Situation in Osterreich ein Uberblick
zu relevanten Zahlen ber die Verteilung von
Zweitwohnsitzen gegeben.

2.1. Zweitwohnsitze in Zahlen

Laut Statistik Austria waren zum 01.01.2024 in
Osterreich 1.401.304 Nebenwohnsitzfille gemeldet,
was einer Abnahme von rund 0,6% im Vergleich
Anzumerken st

zum 01.01.2023

entspricht.
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hierbei, dass Statistik Austria auf Daten aus dem
zentralen Melderegister zurtickgreift und unter dem
Sammelbegriff Nebenwohnsitze jene Wohnsitze
erfasst, welche keine Hauptwohnsitz darstellen —
unabhingig von Nutzung und anderen in Kapitel 1

vorgestellten Kriterien.

Die raumliche Betrachtung der Nebenwohnsitzrate
(Anzahl der Nebenwohnsitze je 100 Hauptwohnsitze)
zeigt Konzentrationen auf bestimmte Gebiete. So
kann insbesondere im Westen und Stden, aber auch
im Osten Osterreichs eine Hiufung von Bezirken mit
Nebenwohnsitzraten von mindestens 18,5 verzeichnet
werden. Die durchschnittliche Nebenwohnsitzrate
fir Osterreich betrug Statistik Austria zufolge zu
Beginn 2024 15,3. Die Bezirke mit den hdochsten
Nebenwohnsitzraten Osterreich sind Rust (Stadt)
(Bgld; 48,), Kitzbiihel (T; 41,4), Horn (NO; 32,7), Zell
am See (Sbg; 31,2) und Oberpullendorf (Bgld; 30,2).

Ein Blick auf die Verdnderung der Nebenwohnsitzrate

Nebenwohnsitze je
100 Hauptwohnsitze
- 54-12

[ 112-185

[ 185-2456
B 246-327
B 32,7-481

Abbildung 1: Nebenwohnsitzrate 2024 auf Bezirksebene (Quelle: Statistik Austria 2024; eigene Bearbeitung und Darstellung)
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Veranderung der
Nebenwohnsitzrate
2017 bis 2024

L] -22,6%--1,9%

[ 1,9%-9,9%
[ 9,9%-23,1%
I 23,1%-36,3%
Bl 36,3%-67,7%

Abbildung 2: Verinderung der Nebenwohnsitzrate 2017 zu 2024 auf Bezirksebene (Statistik Austria 2024; eigene Bearbeitung und Darstellung)
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Abbildung 3: Gemeinden mit hochster Nebenwohnsitzrate (Quelle: Statistik Austria 2024; eigene Bearbeitung und Darstellung)
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seit 2017 zeigt deutlich, dass im Grofdteil der Bezirke
ein weiterer Anstieg der Nebenwohnsitzrate zu
fallt dieser im

beobachten ist. Besonders stark

Siden und Westen des Landes aus. Bezirke mit
ohnehin hohen Nebenwohnsitzraten konnten in den
vergangenen Jahren demnach kontinuierlich weitere

Nebenwohnsitze verzeichnen.

der
GCemeindeebene und insbesondere der Cemeinden

Die  Analyse Nebenwohnsitzrate  auf
mit den héchsten Nebenwohnsitzraten Osterreichs
zeigt, dass der Grofsteil dieser Gemeinden im Westen
Osterreichs (Salzburg, Tirol, Vorarlberg) verortet und
flir seine hohe touristische Funktion und Relevanz
bekannt ist sowie insbesondere in den vergangenen
Jahren hohe Zuwdchse erfahren hat. Es liegt demnach
nahe, dass insbesondere in diesen Gemeinden
und auch anderen Gemeinden mit dhnlich hoher
touristischer Bedeutung eine hohe Zahl an den im
Eingangskapitel definierten Zweitwohnsitzen mit

Freizeit- und Erholungsfunktion vorzufinden ist.

Wodurch ergeben sich jedoch solche raumlichen
Konzentrationen von Zweitwohnsitzen? Diese Frage
nach GCriinden und Motiven wird in den folgenden
beiden Unterkapiteln beantwortet.

2.2. Motive und Faktoren fiir die
Wahl von Zweitwohnsitzen
Anhand der durchgefithrten Literaturrecherche

konnten folgend genannte Motive herausgefiltert
werden. Diese wurden zu Ubersichtszwecken eigens
zusammengefasst in subjektive und objektiv-bedingte

Kriterien unterteilt.
Unter subjektiven Motiven wird alles gefasst, was aus

personlicher Motivation heraus bei der Wahl eines

Freizeitwohnsitzes zahlt.
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Wunsch nach Freizeit- und Erholungsraum
(in schoner Landschaft)

Ortsbindung
Pflege familiarer und sozialer Kontakte, Sozialleben

Kiinftige Verwendung als Hauptwohnsitz
(z. B. Alterswohnsitz)

Prestige — ,Trophy Homes*
Wertsicherung, Investment
Ausbildung und Beruf

Tabelle 2: Subjektive Motive fiir Freizeitwohnsitze (Quelle: OROK 1987;
Falch 2024, Kanonier 2024; Schartmiiller et al. 2023)

Ausstattung und Infrastruktur der Gemeinde
Naturraum und Landschaftscharakter
Angebot

Tabelle 3: Objektive Motive fiir Freizeitwohnsitze (Quelle: OROK 1987)

Als objektiv-bedingt werden Merkmale bzw. Motive
gebindelt, die durch Umfeld oder Ausstattung
der jeweiligen Gemeinde oder Region, in der ein
Zweitwohnsitz begriindet wird, bedingt sind:

2.3. Fokus: Multilokale
Lebensformen als Katalysator
fiir Zweitwohnsitze

Ein fur das Verstindnis der Bedeutung von

Zweitwohnsitzen hochaktueller und relevanter Begriff
bei der Frage nach Motiven ist Multilokalitat. Eine
einheitliche und allgemeingiiltige Begriffsdefinition
gibt es nicht, dennoch wird haufig als kleinster
gemeinsamer Nenner das Ubernachten bzw. das
Alltagsleben in wechselnden Unterkiinften genannt
und eine damit einhergehende aktive Lebensfithrung
an mehreren Orten (vgl. Danielzyk et al. 2020, S. 5)
sowie eine immer weniger bedeutsame Fixierung und
Festlegungaufnureinen Wohn-bzw. Standort (Dittrich-
Wesbuer & Ploger 2013). Demnach wird Multilokalitat
bedingt durch soziale Praktiken der alltaglichen
Lebensfliihrung (iber mindestens zwei Behausungen
hinweg, welche in einem unterschiedlichen Rhythmus
genutzt werden, definiert (vgl. Wood et al. 2015, S. 364
zit.n. Danielzyk etal. 2020, S.5).
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Multilokalitat als seit rund 30 Jahren verstarkt

beobachtbares Massenphdnomen ist eng mit
bestimmten gesellschaftlichen und technologischen
Entwicklungen verknipft. Dazu zahlt die zunehmende
Mafd  an

personlicher Lebensgestaltungsfreiheit ermaoglicht,

Individualisierung, welche ein hohes
wahrend Digitalisierung ortsunabhangiges Arbeiten
erlaubt. Moderne Mobilitatslosungen sorgen fiir
reduzierte Reisekosten und -zeiten und Stiddte
als Zentren akkumulierten Wissens ziehen viele
wahrend als erstarkender
Cegentrend ein Beddirfnis

Heimat und Tradition beobachtbar ist.

Personengruppen an,

nach
Flexible
Familienstrukturen fihren zu haufigem Pendeln

zunehmendes

zwischen mehreren Wohnorten und der Klimawandel—
insbesondere in Stadten—lasstimmer mehr Menschen
ofter temporar auf landlichere Cebiete ausweichen
(vgl. Neubock et al. 2019, S. 4). All diese Megatrends
stellen  Auspragungen einer durch Multilokalitat
definierten Gesellschaft dar.

konnten drei

Schartmuller et al. (2023 S. 49f)

wesentliche Dimensionen im bisherigen

wissenschaftlichen Diskurs identifizieren, anhand
derer Multilokalitit—kombiniert mit den erganzenden
Fragen nach Mobilitat, Infrastruktur, Verankerung vor
Ort, individueller Abwagung und Standortpriorisierung

—operationalisiert und untersucht werden konnte.

Die raumliche Dimension als erste Bezugskategorie
umfasst das Verknipfen mehrerer Standorte. Jeder
Standort bringt gewisse Potenziale mit sich, welche
Personen individuell gewichten. Durch Multilokalitat
kénnen so die Vorteile mehrerer Standorte genutzt
werden, ohne sich auf einen einzigen festlegen zu
mussen, wodurch multilokales Leben fluide ist und
laufend den individuellen Bediirfnissen angepasst
werden kann (vgl. Schartmiiller et al. 2023, S. 50ff)).

Die zeitliche Dimension, also die wechselnden An-
und Abwesenheitszeiten an den unterschiedlichen
Standorten, begriindet die zweite Bezugskategorie.

Wie lange und wie oft eine Person an einem Standort

verweilt, hangt demnach eng mit den individuellen
Motiven fiir die multilokale Lebensfithrung zusammen
(vgl. Schartmiiller et al. 2023, S. 54f.).

Die dritte und letzte Bezugskategorie stellt die
funktionale Dimension dar, welche die Vita activa,
das soziale Netzwerk und die Motive an bzw. fur
Multilokalitat vereint (vgl. Schartmdller et al. 2023, S.
56f). Diese umfassen weitgehend u.a. die bereits unter
21 genannten subjektiven und objektiv-bedingten
Motive flir die Wahl eines Ortes als Zweitwohnsitz.
Statistisch bzw. (ibersetzt ergibt diese Gewichtung die
Unterscheidung zwischen Haupt- und Zweitwohnsitz.
Im Zusammenhang mit der

Steuerung von

Zweitwohnsitzen liegt die Herausforderung fur
Raumplanung und Raumordnung in der Aufgabe,
all diese Bediirfnisse nach Multilokalitit und den
damit verbundenen Anspriichen an den Raum, seine
Ressourcen und Akteur:innen zu vereinen und dabei
den vorhandenen Raum und ebendiese Ressourcen zu

schonen.
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3 ZWEITWOHNSITZE: DERJANUSKOPF DER

OSTERREICHISCHEN RAUMPLANUNG UND

FLACHENNUTZUNG?

Die
Regionen und Gemeinden sind stark abhingig

Auswirkungen von Freizeitwohnsitzen —auf
von den jeweiligen Auspragungsmerkmalen der
Zweitwohnsitze (vgl. Kanonier & Schindelegger 2022,
S.27) und mussen zudem im Kontext des Charakters
und der Eigenschaften in Bezug auf Siedlungsgefiige,
Bevolkerung und  wirtschaftliche  Schwerpunkte
der jeweiligen Gemeinde betrachtet werden. Nicht
jeder hier genannte positive bzw. negative Effekt
von Zweitwohnsitzen ist daher fir jede Gemeinde
gleichermafien positiv bzw. negativ zu werten (vgl.

ebenda, S. 29f).

Raumlich

»  Miteiner hohen Anzahl an Zweitwohnsitzen geht
ein potenziell hoher Flachenverbrauch einher,
welche u.a. zu einer Baulandverknappung fiir die
ortsansassige Bevolkerung fihren kann.

» Je nach Orts- und Siedlungstyp kann unter

Umstanden Zersiedelung geférdert werden,
zudem kann das Landschaftsbild beeintrachtigt
werden

»  Mogliche Beeintrachtigungen von

Erholungsgebieten, dadurch Verminderung des
Erholungswerts

»  Evtl. kommt es zur Uberbelastung bestimmter
Raumtypen und der Umwelt (z.B. Seeufer)

Okonomisch

Cemeinden durch
und  Erhaltung bei

» Hohe  Kosten  fir
Infrastrukturerrichtung
geringer Auslastung.

zu  bestehenden
und dadurch verringerte

»  Potenzielle  Konkurrenz
Herbergsbetrieben
Einnahmen.

»  Anstieg der Immobilienpreise durch
Baulandverknappung, Anstieg der Boden- und
Baupreise.

3.1.  Negative Effekte

Im aktuellen Diskurs stehen — insbesondere im
Kontext alpiner bzw. touristisch genutzter Raume —
iberwiegend negative Effekte von Zweitwohnsitzen
im Vordergrund. Die folgende Tabelle soll einen
Uberblick tiber mégliche negative Auswirkungen von

Zweitwohnsitzen verschaffen.

Sozial

»  Privatisierung bestimmter, flr die Allgemeinheit
wertvoller Flachen.

»  Fordern das Entstehen ,toter” Orte, insbesondere
in Tourismusgebieten aufserhalb der Saison —
die Betten bleiben kalt‘, was den Ort langfristig
gesehen insbesondere flir Einheimische und in
weiterer Folge auch fir Tourist:innen unattraktiv
werden l&sst.

»  Verdrangung der einheimischen Bevdlkerung
durch Preisanstieg.

Kulturell

»  Beeintrachtigen unter Umstanden das Ortsbild.

»  Einwohner:innen fluhlen sich ,fremd* in ihrer
eigenen Gemeinde, es wird ein Verlust der lokalen
Kultur beftrchtet.

Tabelle 5: Negative Effekte von Zweitwohnsitzen (Quelle: Cziharz & Hutter 1973 Eisenberger & Holzmann 2023, S. 1; Falch 2024; GBV 2021; Kanonier 2024;

OIR1972, S. 11ff,; OROK 1987, S.60 und S.107; Schnabl et al. 2022, S. 44f)
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3.2. Positive Effekte

Neben den vieldiskutierten negativen Effekten gibt es
jedoch auch positive Effekte von Zweitwohnsitzen fiir
die jeweiligen betroffenen Gemeinden und Regionen,

welche nachfolgend vorgestellt werden:

Raumlich

»  Potenzielles Wirken gegen Leerstand
sowie Erhaltung und Revitalisierung des als

Zweitwohnsitz genutzten Bestands

Okonomisch

»  Einnahmen fur Liegenschaftsverkaufer:in

»  Einnahmen  durch  Konsumverhalten  der
Nutzer:innen von Freizeitwohnsitzen sowie in
bestimmten mit Bau und Errichtung verknipften
Branchen; Forderung der 6rtlichen und regionalen
Wertschopfung

»  Schaffung von Arbeitsplatzen

»  Potenzielle fiskalische Einnahmen

Sozial

»  Gaste werden an Cemeinde gebunden

Kulturell

»  Etwaige positive Wirkung auf touristische
Angebotsvielfalt

Tabelle 4: Positive Effekte von Zweitwohnsitzen (Quelle: Eisenberger & Holzmann 2023, S. 1; Falch 2024; GBV 2021; Schnabl etal. 2022, S. 44f.)

3.3.  Fazit: Nutzungs- und
Interessent:innenkonflikte
Aus der Gegenlberstellung der positiven und

negativen Effekte von Zweitwohnsitzen geht hervor,

dass insbesondere zwischen der ortsansassigen

Bevolkerung und den Zweitwohnsitznutzer:innen
hohes Potenzial fir mogliche und
besteht. Dies

Betrachtung der unterschiedlichen Dimensionen,

Nutzungs-
Interessenskonflikte liegt, unter
meiner Ansicht nach hauptsachlich darin begriindet,
dass divergierende Anspriiche an eine Gemeinde,
das dortige Angebot sowie die Verfligbarkeit von
Boden flr die eigenen Zwecke gerichtet werden.
Diese Ambivalenz und das parallele Existieren von
positiven sowie negativen Effekten legt eine durchaus
ausgepragte Januskopfigkeit von Zweitwohnsitzen
nahe. Wieebendiesenteilsdivergierenden Anspriichen

und Erwartungen durch rechtliche Bestimmungen

begegnet werden kann im Sinne einer ausgleichenden
Steuerung, wird ein Blick auf die damit verbundenen
gesetzlichen Crundlagen im folgenden Abschnitt

erlautern.
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4 RECHTLICHE REGELUNG VON ZWEITWOHNSITZEN

Osterreich als foderaler Staat mit einem grofien
Teil  der

Bundeslandern verfiigt (ber komplexe rechtliche

Cesetzgebungskompetenzen in  den
Regelungen, die nicht immer direkt erkennbar (da
nur in wenigen Fallen direkt bezugnehmend auf die
Thematik) Bezug zu Zweitwohnsitzen herstellen.
Daraus ergeben sich von Bundesland zu Bundesland
verschiedene und teils eingeschrankte Steuerungs-
bzw. Eingriffsmoglichkeiten.

4.1. Kompetenzebenen

Die Regelung von Zweitwohnsitzen in Osterreich
erfolgt grundsatzlich auf drei Kompetenzebenen: Die
EU-Ebene, die Bundesebene und die Landerebene.
Welche gesetzlichen Bestimmungen dort auf welche
Weise zu tragen kommen, wird in den folgenden

Abschnitten erlautert.

4.1.1. Europdisches Recht

Grundsatzlich gilt, dass unmittelbares EWR- bzw.- EU-
Recht Vorrang gegentiber dem &sterreichischen Recht
hat (vgl. Kénig 2023, S. 17). Auf europdischer Ebene
werden Bestimmungen, welche in weiterer Folge
auch Regelungen fiir Zweitwohnsitze in Osterreich
betreffen, im Vertrag iber die Arbeitsweise der EU
(AEUV) geregelt. Die Niederlassungsfreiheit als Teil
der Grundfreiheiten, welche fiir alle EU-Blirger:innen
gelten, gemafd Art 49 ff AEUV erlaubt es diesen, ihre
Wirtschaftstatigkeit in einem anderen Mitgliedsstaat
stetig und dauerhaft ausfiihren (vgl. Europdisches
Parlament o. D.b). Die Kapitalverkehrsfreiheit gemafd
Art 63 ff AEUV gewadhrleistet die Beseitigung von
Beschrankungen des Kapitalverkehrs zwischen den
Mitgliedstaaten sowie zwischen Mitgliedstaaten und
Drittlandern, aufder unter bestimmten Umstanden (vgl.
Europdisches Parlament o. D.a). 1999 wurde auf Basis

einer Entscheidung des Europaischen Gerichtshofs das
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Grundverkehrsrechtin Teilen Osterreichs gelockert, was
wiederum denvereinfachten Erwerb von Grundstiicken
ohne zuvor erforderliches Genehmigungsverfahren
zur Folge hatte (vgl. CIPRA 2008, S. 12). Eine
Einschrankung von z. B. der Niederlassungsfreiheit ist
jedoch unter bestimmten Gesichtspunkten méglich,
sofern diese Regelungen nichtdiskriminierend ein im
Allgemeininteresse liegendes Ziel verfolgen und sie
zu ihrem Zweck in einem angemessenen Verhiltnis

stehen (vgl. Kanonier & Schindelegger 2022, S. 33).

4.1.2. Bundesrecht
Das Bundesrecht ist dem Europdischen Recht
untergeordnet. Im Zusammenhang mit

Zweitwohnsitzen ist auf Ebene des Verfassungsrechts
(B-VQ),
welches wie im Abschnitt 1.1 bereits dargelegt, die

vor allem das Bundesverfassungsgesetz
Definition des Hauptwohnsitzes regelt, relevant
Komplementdr dazu kénnen im Meldewesen gemafs
Meldegesetz weitere Wohnsitze angemeldet werden
(vgl. Kanonier & Schindelegger 2022, S.32).

Ebenso bedeutsam ist die in Art 6 Staatsgrundgesetz
(StGQ)

mittels dieser jedem/r Staatsbiirger:in an jedem Ort

geregelte  Liegenschaftsverkehrsfreiheit,
in Osterreich die freie Wohnsitznahme und der freie
Liegenschaftserwerb garantiert wird. Zudem muss
nochdas GrundrechtaufUnversehrtheitdes Eigentums
nach Art 5 StGG genannt werden. Anzumerken ist in
diesem Kontext, dass beide auf StCG basierenden
Rechte bestimmten

unter Voraussetzungen

eingeschrankt werden dirfen (vgl. ebenda).

4.1.3. Landesrecht

Regelungen, welche Zweitwohnsitze thematisieren,

werden, wie bereits in Kapitel 1.1 dargelegt, in den
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Raumordnungsgesetzen der Lander sowie zusatzlich

in den Grundverkehrsgesetzen getroffen. Die
Raumordnungsgesetze legen die 6ffentlichen Anliegen
der Raumordnung lber Ziele und Grundsatze fest und
sorgensoflirderenEinhaltungundUmsetzung. Aufihrer
Basis istes moglich, hoheitliche Planungsmafinahmen
auf sowohl tberortlicher als auch ortlicher Ebene zu
setzen. Die Grundverkehrsgesetze als Erganzung zu
den Raumordnungsgesetzen regeln den Erwerb von
Grundstiicken und haben somit ebenfalls Einfluss auf
den Umgang mit Zweitwohnsitzen (vgl. Kanonier &
Schindelegger 2022).

und  ortlicher

Mittels  Uberortlicher

Bestimmungen kann so zwar Einfluss aufdie Steuerung

Vorgaben

von Zweitwohnsitzen genommen werden, dies jedoch
nicht in jedem Bundesland gleichermafien, da sich
die entsprechenden Vorgaben und Bestimmungen
je Bundesland stark unterscheiden. Uberdrtliche
Vorgaben sind (vgl. Kanonier 2024; vgl. Eisenberger &
Wurzinger 2018, S. 207-210):

»  Das Setzen von Ferienwohnungsquoten
» Die
Zweitwohnsitzgebiete

Abgrenzung spezifischer

(Vorbehaltsgebiete,

Vorbehaltsgemeinden) oder die Festlegung
von Beschrankungszonen fir die Errichtung von
Zweitwohnsitzen

» Die

Voraussetzungen beim Kauf eines Grundstticks

Erklarungspflicht  unter  bestimmten

ZudenortlichenBestimmungen (aufGemeindeebene)

zahlen (vgl. Kanonier 2024):

»  Widmungen bzw. Sonderwidmungen (ber
den Flachenwidmungsplan (beispielsweise als
Unterkategorie des Baulandes oder als Zusatz zu
bestehenden Baulandwidmungen)

» Das Fihren eines Ferienwohnsitzverzeichnis
verkniipft mit Erhebungspflicht

»  ZudemdieMoglichkeitinmanchenBundeslandern,
durch das

Abgaben einzuheben

Zweitwohnsitzabgabengesetz

Die oben genannten Vorgaben und Bestimmungen
stellen Steuerungsansdtze dar, welche flr eine
Eindimmung von Zweitwohnsitzen in durch sie
stark belasteten Gebieten sorgen sollen. Infolge ihrer
Umsetzung kommen sie de facto einem Verbot von
Zweitwohnsitzen in den Bundeslandern, in denen sie
zur Anwendung kommen, gleich (vgl. Eisenberger &
Wurzinger 2018, S. 207-210). Jedoch gibt es praktizierte
Umgehungsmoglichkeiten, auf welche in Kapitel 5

noch eingegangen werden wird.

Diese Bestimmungen der ortlichen Raumplanung
werden erst im Zuge eines Bauverfahrens wirksam.
dabei in der

Baubehorde, deren erste Instanz der Blirgermeister

Es obliegt Verantwortung  der
ist, zu prifen, ob ein Bauvorhaben den Vorgaben des

Flachenwidmungsplans und des Bebauungsplans
entspricht. Nur bei einer Entsprechung darf dieses
umgesetzt werden. Ein wesentlicher Aspekt dieser
Uberpriifung ist der im Bauantrag vom Bauwerber
angegebene Zweck der Cebidudenutzung.
Ublicherweise benotigt auch die Anderung des
Nutzungszwecks eine offizielle Bewilligung (vgl.
Kanonier, 2024). Der Blrgermeister als oberste
Kontrollinstanz hatin einem Solchen Verfahren jedoch
ein bestimmtes Mafd an Interpretationsspielraum
zur Verfligung, wodurch wiederum die groféen
Handlungsmoglichkeiten auf Gemeindeebene auch
in Bezug auf die Ausweisung und Errichtung von

Zweitwohnsitzen in Gemeinden verdeutlicht wird.

Fokus: EU-Vorgaben,
Grundfreiheiten und
Auswirkungen auf nationales
Immobilienrecht

4.2.

Die rechtlichen Regelungen zu Errichtung, Erwerb und
NutzungvonZweitwohnsitzenunterliegenhistorischen
Entwicklungen. Insbesondere der Eintritt Osterreichs
in die Europdische Union im Jahr 1995 aufgrund der
Bestimmungen gemafd Art 70 Beitrittsvertrag vom
01.01.2000 und die damiteinhergehende Untersagung
von Bestimmungen, welche gegen die geltende
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Kapitalverkehrsfreiheit innerhalb der EU verstofden
wirden, istindiesem Kontext bedeutend. Art345 AEUV
setzt ein in seinem Wesensgehalt unangetastetes
Eigentumsrecht voraus, welches Einschrankungen bei
Zweit- oder Freizeitwohnsitzen nur aus zwingenden
Crinden  des  Allgemeininteresses  (darunter
Agenden der Raumordnung, Bodennutzung und des
Umweltschutzes) erlaubt, ohne EU-Blirger:innen zu
diskriminieren—diskriminierende Nutzugsregelungen
werden mittels der ,Gemeinsamen Erklarung zu
Zweitwohnungen‘im Rahmen des EU-Beitrittsvertrags
weiter konkretisiert und ausgeschlossen (vgl. Konig

2023, S. 65f).

,Demnach diirfen raumordnungsrechtliche Mafsnahmen der
osterreichischen Bundeslinder nur unter strenger Beachtung
der EU-Grundfreiheiten gesetzt werden, jedoch keine
diskriminierenden Nutzungsregelungen von rechtmdaflig
baubewilligten Immobilien enthalten, auch wenn diese

nicht als Hauptwohnsitz oder gewerblich genutzt werden
(Konig 2023, S. 66)

fehlender

Ferienimmobilie im ortlichen Flachenwidmungsplan

Dennoch gilt bei Ausweisung einer
als  Freizeit- oder Zweitwohnsitz entgegen den
geltenden Nutzungsverboten und -beschrankungen
in den Raumordnungs- und Grundverkehrsgesetzen
der sterreichischen Bundeslander die
Instandhaltungsverpflichtung gemafs § 16 Abs 3 WEG
2002, wonach solche Immobilien fiur diesen Zweck
zumindest temporar betreten werden dirfen und
mussen. Auch fir Chalets und Ferienhduser gilt eine
Instandhaltungspflicht, welche in den Bauvorschriften
aller Bundesliander inklusive Nennung verwaltungs-
schadensrechtlicher

und Konsequenzen  bei

Zuwiderhandlung geregeltwird (vgl. Kbnig 2023, S. 66).

Aufgrund  der
nach Art 63 AEUV ist jedoch die Strafverfolgung
aufgrund der in Osterreich giiltigen Bestimmungen

geltenden  Kapitalverkehrsfreiheit

flr die Nutzung von Zweitwohnsitzen gemafd § 6
Verwaltungsstrafgesetz eigentlich nicht maoglich.

Daraus ergibt sich eine stark liberalisierte Situation
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in Osterreich fiir sowohl den Erwerb als auch
die Nutzung von Zweitwohnsitzen gemafs den
européischen Freiheiten (vgl. ebenda). Diese starke
Liberalisierung in Kombination mit der komplexen
kompetenzrechtlichen Situation durch die Verortung
der Raumplanung auf Landerebene ist mitunter ein
Verstarker der problematischen Situation aufgrund der
negativen Effekte hoher Zweitwohnsitzraten, welcher
sich viele Orte im alpinen Raum mit Tourismus- und
Erholungsrelevanz bereits in der Vergangenheit

ausgesetzt sahen und auch aktuell ausgesetzt sehen.
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5 AKTUELLE HERAUSFORDERUNGEN

In diesem thematisch abschlieflenden Kapitel werden
ausgewdhlte Herausforderungen im Umgang mit
Zweitwohnsitzen betreffend einen bestimmten Raum-

bzw. Gemeindetypus vorgestellt.

Alpine Raume, Tourismus und
das Zweitwohnsitzproblem

5.1.

Wie bereits mehrfach angesprochen, sind bestimmte
Raumtypen besonders stark von den raumlichen,
6konomischen, sozialen und kulturellen Effekten von
Zweitwohnsitzen betroffen. Als Beispiel fur einen
solchen Typus sollen alpine, durch Tourismus gepragte
Gemeinden herausgegriffen werden.

besonders

Dort Nutzer:innenkonflikte

stark

treten

hervor — insbesondere die durch hohes
Aufkommen an Tourismus bedingte Attraktivitat
(z.B.

als Standort fur Zweitwohnsitze und die damit

bestimmter alpiner Riaume Skigebiete)

verknlpften Erwartungen und Bedirfnisse von
Zweitwohnsitznutzer:innen stehen haufig diametral
denen der ansdssigen Bevolkerung gegeniiber (vgl.
Crinbacher 2023; Der Standard 2017;: Huemer 2022).
Hinzu kommen flir den Naturraum besondere Risiken
bedingt durch Nutzung und Klimawandel (vgl. RETTET
SCHNEE). Insbesondere diese CGemeinden erfordern
ein hohes Maf$ an Aufmerksamkeit der Raumplanung

und Raumordnung, um weiterhin bestehen zu kénnen.

Der Fokus ist zwar bereits in Teilen auf sie gerichtet,
sind

Zulassigkeit und Legalitat von Zweitsitzen allgemein

jedoch Kontrolle und Uberpriifung der
kaum praktikabel, da solche Mafinahmen hohe Kosten
verursachen und rechtlich problematisch sein konnen—
die Moglichkeit der Umgehung durch die Ausnitzung
von Schlupfléchern ist daher gegeben und wird auch

praktiziert. (vgl. Kanonier 2024; Falch 2024).

5.2. Umgehungsstrategien als

Herausforderung fiir (alpine
und touristisch gepragte)
Gemeinden

Bereits in der Vergangenheit gab es bestimmte
Moglichkeiten der Umgehung der Regulierungen
betreffend Zweitwohnsitze in Osterreich, welche sich
im Laufe der Zeit verandert haben bzw. sich stetig
den rechtlichen und 6konomischen Gegebenheiten
anpassen. Bis in die 1990er-Jahre wurden vermehrt
Time-Sharing-Modelle umgesetzt, bei denen statt
Eigentumsrechten begrenzte Nutzungsrechte
an einer Immobilie erworben wurden (vgl. OROK
2022, S. 81) — mittlerweile sind an deren Stelle
andere Umgehungsstrategien gerickt. Dazu zéhlen
insbesondere zeitweilige Nutzungen durch den
Verkauf von Stellplatzen flir Mobilheime an Camping-
und Mobilheimplatzen, welche im Zusammenhang
mit der Steuerung und Kontrolle von Zweitwohnsitzen
rechtlich herausfordernd sind, sowie das ,Buy-to-
Let*-Modell, welches an dieser Stelle durch seine
Verbreitung und Relevanz (vgl. Redl 2022; Huemer
2022) flir den in der Lehrveranstaltung mafsgeblichen

Raumtyp besonders herausgegriffen werden soll.
Fokus: Das ,Buy-to-Let“-Modell
Das ,Buy-to-Let*-Modell erlaubt die Begrindung

durch
Diese in einem Gebdude bzw. Gebdudekomplex

von  Wohnungseigentum Parifizierung.
vorzufindenden Zimmereinheiten werden an private
Investoren verkauft unter der Verpflichtung, sie
dem Hotelbetrieb zur Verfligung zu stellen. In der
Praxis werden diese Zimmer oder Einheiten dann
— inklusive der typischen Hoteldienstleistungen

wie Restauration, Zimmerservice, Wascherei und
Wellnessangebote, welche vom Betreiber angeboten
werden — an Hotelgdste vermietet (vgl. Dworak

2017, S. 45). Dieses auch Kauf-Rickpacht- oder
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Investoren-Modell genannte Projektsystem basiert
auf dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG 2002),
welches die Parifizierung ermoglicht. So kann eine
Wohnung vom Eigentiimer unter fiir ihn geltenden
Nutzungseinschrankungen, da er seine eigene
Wohnung ebenfalls nur wie ein Hotelgast nutzen
darf, einem Dritten zum Zweck der gewerblichen
Beherbergung zur Verfligung gestellt werden.
Die Vorteile liegen in der (scheinbar) attraktiven
Investitionsmoglichkeit, in der durch den Status
Wohneigentum erhéhten Sicherheit fiir Banken
als Kapitalgeber sowie in der Risikominimierung
flir Hoteliers (vgl. Kanonier, 2024; Falch, 2024). Das
Problem aus Sicht der Steuerung: Projekte dieser Art
gelten als Beherbergungsbetrieb, weswegen etwaige
Regelungen, welche Zweitwohnsitze betreffen,
nicht greifen (vgl. Kanonier & Schindelegger 2022,
S. 81f). Fir die Gemeinde, in der ein Projekt dieser
Art umgesetzt wird, sind jedoch samtliche Effekte
von Zweitwohnungen zu tragen. Zudem birgt eine
derartige Projektstruktur erhebliche Risiken, deren
Konsequenzen wiederum ebenfallsaufdie betroffenen
Cemeinden zurlckfallen. Reinvestitionen (z. B.
notwendige Renovierungsarbeiten) sind aufgrund der
komplexen Eigentlimerstrukturen schwer zu tatigen,
und die Pachtvertrige mit Betreibergesellschaften
enden oft bereits nach sieben Jahren. Dadurch stehen
Gemeindenvordem Problem, dassdie urspringlich zur
gewerblichen Vermietung gedachten Projekte nicht
mehr angeboten werden kénnen. Die Wohneinheiten
bleiben dann ungenutzt, werden individuell vermietet
oder sogar illegal als Freizeitwohnsitz genutzt, was
wiederum politischen Druck erzeugt, eventuell
durch Anpassungen im Flachenwidmungsplan diese
Nutzungzulegalisieren (vgl. Kanonier & Schindelegger
2022,5.82).

5.3. Fazit

Die Popularitat bestimmter Umgehungsmaoglichkeiten
und die teils problematischen Situationen in alpinen,
touristisch gepragten Gemeinden verdeutlichen, dass

die derzeit vorhandenen Steuerungsmoglichkeiten
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der Raumplanung noch nicht ausreichen. Es ist
daher dringender Handlungsbedarf gegeben, um
diesen Herausforderungen zeitnah und adiquat

entgegentreten konnen.
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6 REFLEXION UND ABSCHLIESSENDE GESAMTBETRACHTUNG

Nach einer grundlegen Beschaftigung mit dem Thema
Zweitwohnsitze — unter dem Eingrenzungskriterium
solcher Wohnsitze mit Nutzung zum Zweck des
Urlaubs, der Freizeit bzw. Erholung — dient dieses
abschlieffende Kapitel dazu, die eigene Position
darzulegen und zu begriinden. Aus der Betrachtung
der definitorischen, (Kompetenz-)rechtlichen, Motiv-
orientierten, Typologie-orientierten und Nutzungs-
orientierten Auseinandersetzung mit der Materie
muss ich personlich wieder auf die bereits in Kapitel
3 unterstellte Januskopfigkeit und Ambivalenz
verweisen. Es fallt mir anhand der recherchierten
Informationen nicht leicht, eine eindeutige Position

zum Thema Zweitwohnsitze zu beziehen.

Klar ist fur mich, mit Verweis auf die in Kapitel
21 prasentierten Zahlen zu Zweitwohnsitzen in
Osterreich und ihrem Anstieg in den vergangenen
sieben Jahren, dass dieses Thema die Raumordnung
und Raumordnung auch zukinftig beschaftigen wird
und fur Gemeinden in Westosterreich im alpinen
Raum zunehmende Herausforderungen impliziert
— in Bezug auf Finanzierung, Erhalt der Attraktivitat
fur Einheimische und fur den Tourismus, aus dem
sich jene Gemeinden finanzieren, sowie in Bezug
auf soziale Gerechtigkeit und Leistbarkeit. Klar ist fir
mich auch, dass in Anbetracht der zum Teil kritischen
Lage, in denen sich diese Gemeinden bzw. sogar ganze
Regionen befinden, die durch die aktuell glltigen
Cesetze und Regularien notwendigen Vorkehrungen
zum Erhalt dieser Gemeinden und Regionen in einem,
salopp gesagt, vertretbaren Zustand, nicht getroffen
werden koénnen und die bestehenden Cesetze und
Regularien damit nicht ausreichend sind. Die Tendenz
zur multilokalen Lebensweise, welche aus aktuellen,
anhaltenden Megatrends (Kapitel 2.3) resultiert, kann
als weiterer Verstiarker gewertet werden, weshalb
die Frage nach einer starken rechtlichen Basis zur
Steuerung von Zweitwohnsitzen noch relevanter

werden wird.

Ich binjedoch derAnsicht, dassdiesunterdenaktuellen
Bedingungen der Kompetenzregelung bezogen auf die
Raumplanung und Raumordnung in Osterreich nicht
moglichist,solangejedes Bundesland—stark tiberspitzt
formuliert — sein eigenes Stippchen kocht und nicht
mit vereintem Wissen und Know-How an einem
gesetzlichen Strang gezogen werden kann. Aktuell
gehen durch diese foderale Regelung — insbesondere
in Bezug auf Raumplanung —viele Ressourcen verloren
und die Ausnutzung von gesetzlichen Schlupflochern
bzw. das Ausweichen in andere Bundesldnder von
Akteur:innen in der Errichtung von Zweitwohnsitzen
nach dem ,Heuschreckenprinzip (Falch 2024) wird
sich meiner Ansicht nach fortsetzen.

Ein weiterer, nicht origineller, aber dennoch valider
Kritikpunkt, an dem meiner Meinung nach dringend
angesetzt werden und Verdnderung initiiert
werden muss, ist die grofée Fille an Kompetenzen
auf der ortlichen Ebene — bei den Gemeinden
selbst. Auch hier sollte Uberdacht werden, ob eine
Kompetenzverschiebung zugunsten hoherer Ebenen,
trotz hohen Aufwands, nicht eine zielfithrende

Mafinahme sein konnte.

Ein generelles Verbot von Zweitsitzen, sofern es
rechtlich umsetzbar ware, ist meines Erachtens nicht
die Losung, da ich diese als durchaus wichtig und
berechtigt bzw. flir gewisse Regionen als essenziell in
der Wertschopfung erachte — jedoch unter gewissen
Voraussetzungen und Bedingungen. Diese sind aktuell
aber nicht gegeben.
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1 EINLEITUNG

Ob alpines Gebiet oder Seenlandschaft, die Nachfrage
nach Zweitwohnsitzen ist hoch. Dabei sind diese,
vor allem bei Lindern und Gemeinden, nicht
immer gerne gesehen. Die Diskussion und mediale
Darstellung dariiber sind mittlerweile weit verbreitet.
Die Berichterstattung reicht von Beitragen (iber den
illegalen Freizeitwohnsitz eines Porsche-Managers
(vgl. ORF Tirol 2024) bis hin zu Meldungen (ber die
Einflihrung einer Zweitwohnsitzabgabe in Wien (vgl.
DerStandard 2023). Die damit verbundene Debatte ist

emotional und aufgeladen.

Mehr Freizeit, eine bessere finanzielle Situation, eine
erhohte Mobilitat, aber auch die Digitalisierung und
die Sehnsucht nach einem idyllischeren zu Hause,
verstarkt nicht zuletzt durch die COVID-19-Pandemie,
erwecken in vielen Menschen den Wunsch nach einem
eigenen Freizeitwohnsitz. Dieser Trend istjedoch nicht
neu. Bereits Anfang der 1970er-Jahre beschaftigten
sich erste Studien mit der Thematik (vgl. OIR 1972
sowie Czihard 1972). Seitdem hat sich viel verandert,
auch in Bezug auf Zweitwohnsitze. Die grundlegende
Thematik bleibt aber bestehen, wie auch eine Studie
der  Osterreichischen ~ Raumordnungskonferenz
(OROK) aus demJahr 2022 zeigt. Neu hinzugekommen
in diesem Zusammenhang ist hingegen die verstarkte
Forschung zu multilokalen Lebensweisen abseits
des klassischen Freizeitwohnsitzes (vgl. dazu etwa
Rolshoven 2006, Moser et al. 2021 oder Schartmtller
etal. 2023).

Das

Rahmen der

vorliegende  Positionspapier entstand im

Lehrveranstaltung  Masterprojekt
Raumplanung - Raumplanerische Steuerung von
Zweit- und Nebenwohnsitzen im alpinen Raum an der
Technischen Universitit Wien im Sommersemester
2024. Ziel ist die personliche Auseinandersetzung
mit der Thematik und die Schaffung einer gewissen
Grundlage fiir die weitere Aufgabenstellung. Dabei soll

in dieser Arbeit als erstes ein grober Uberblick dariiber

gegeben werden, was genau ein Zweitwohnsitz ist und
was einen solchen ausmacht. In diesem Kontext wird
auch kurz auf das Thema Multilokalitat eingegangen.
Anschliefdend sollen einige der Auswirkungen, die
mit Zweitwohnsitzen verbunden sind, beispielhaft
dargelegt und die gesetzlichen Rahmenbedingungen
erlautert werden. Zum Schluss werden gegenwartige
Trends und Herausforderungen diskutiert und ein

personliches Reslimee gezogen.

37



Positionspapier

2 HAUPT-, NEBEN-,ZWEIT-, ODER FREIZEITWOHNSITZ?

2.1. Begriffsdefinition

Hauptwohnsitz, Nebenwohnsitz, Freizeitwohnsitz,
-wohnung oder -haus, Zweitwohnsitz oder -wohnung
und Ferienwohnung. Wird iber Wohnsitze gesprochen,
fallen immer wieder verschiedene Begriffe, welche
zum Teil auch synonym verwendet werden. Der
Unterschied zwischen diesen Ausdriicken ergibt sich
zumeist aus der Kompetenzverteilung in Osterreich.
Einige Begriffe stammen aus dem Meldewesen, fiir
welches der Bund zustindig ist. Das Meldegesetz
(MeldeQ) regelt jedoch nur die Pflichten in Bezug auf
die Meldung, hat aber keinerlei Auswirkung auf die
Errichtung und Nutzung der einzelnen Wohnsitze.
Diese Kompetenzen liegen bei den Liandern. Da jedes
der Lander seine eigenen Cesetze erldsst, ergeben
sich daraus neun unterschiedliche Regelungen mit

verschiedenen Begriffen und Definitionen.

Ein Wohnsitz wird nach dem MeldeG an einer
Unterkunft begriindet, an welcher sich mit der
Absicht, bis auf weiteres einen Anknipfungspunkt von
Lebensbeziehungen zu haben, niedergelassen wird
(vgl. § 1 Abs. 6 MeldeG). Die Pflicht zur Anmeldung
eines  Wohnsitzes  betrifft  grundsatzlich  alle
Wohnungen und Beherbergungsbetriebe, in welchen
flir mehrals drei Tage Unterkunft genommen wird (vgl.
§ 2 MeldeC)". Eine besondere Form des Wohnsitzes
ist der Hauptwohnsitz. Der Hauptwohnsitz ist jene
Unterkunft,dieals Mittelpunktder Lebensbeziehungen
dient (§ 1 Abs. 7 MeldeC). Alle weiteren Wohnsitze
werden in der Regel als Nebenwohnsitz(e)
bezeichnet, wobei das Osterreichische Recht diese
Bezeichnung nur als weiteren Wohnsitz kennt (vgl. §
11 Abs. 4 MeldeG). Unter diesen Begriff fallen auch die
verschiedenen anfangs erwiahnten Begriffe mit Bezug

auf Zweitwohnsitze.

1 Die Wohnsitzanmeldung in einem Beherbergungsbetrieb —
etwa im Urlaub — erfolgt durch Eintragung ins Gasteverzeichnis und nicht
ber die Meldebehorde (vgl. §§ 4a und 5 MeldeG). Erfolgt die Beherbergung
unentgeltlich, verlangert sich die Frist auf zwei Monate (vgl. §4 MeldeG).
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Bundesland Begriff
Burgenland Ferienwohnung
Karnten Freizeitwohnsitze

\

Niederosterreich

Freizeitwohnsitz /
Zweitwohnungsgebiete

Oberosterreich

Salzburg Zweitwohnungen
Steiermark Zweitwohnsitz
Tirol Freizeitwohnsitz
Vorarlberg Ferienwohnungen
Wien -

Tabelle 1: Begriffe der einzelnen Bundeslander (eigene Darstellung nach
OROK 2022: 35f)

Die Bundeslander — mit Ausnahme von Wien und
Niederosterreich — definieren einen Zweitwohnsitz
(ROQC)

Crundverkehrsgesetze (GVG) anhandunterschiedlicher

Uber ihre Raumordnungsgesetze oder
Nutzungskriterien (vgl. OROK 2022: 34). Sinngemafs
bezeichnet der Begriff Freizeit- oder Zweitwohnsitze
Uber alle Lander hinweg Gebaude, Wohnungen oder
Wohnraume, welche zur Nutzung zu Freizeit- und
Erholungszwecken z. B. wihrend des Urlaubs, des
Wochenendes oder der Ferien dienen und deren
Verwendung nicht im Rahmen einer gewerblichen
Beherbergung oder Privatzimmerviermietung erfolgt
(vgl. Kbnig 2023:1 und OROK 2022: 34-37). Wann genau
ein Wohnsitz als Zweitwohnsitz in diesem Sinn zu
qualifizieren ist, ist nicht eindeutig definiert. Relevant
flir die Feststellung sind deshalb vor allem Kriterien
wie Dauer, Intensitat, Wiederkehr eines Aufenthalts,
Lage, Ausstattung und Eigentumsverhdltnisse (vgl.
Eisenberger und Wurzinger 2018: 206). Normalerweise
wird nicht von einem Zweitwohnsitz gesprochen,
wenn eine Unterkunft von verschiedenen Personen
und nur kurzfristig genutzt wird. Es ist jedoch
anzunehmen, dass sobald die Moglichkeit einer
jederzeitigen oder regelmafdigen Nutzung gegeben
ist, ein Freizeitwohnsitz besteht (vgl. Eisenberger

und Holzmann 2023: 3). Die gelegentliche Ausibung
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beruflicher Tatigkeiten reicht laut VwGH (ibrigens
nicht aus, um eine Qualifizierung als Freizeitwohnsitz
zuverhindern (vgl. VWGH 27.06.2014, 2012/02/0171).

Nicht mitgemeint werden in den Definitionen fir
Zweitwohnsitze andere Nutzungen, die nicht primar
auf Erholung abzielen. Beispiele hierfiir waren etwa
berufliche oder ausbildungsbedingte Zweitwohnsitze
(vgl. OROK 2022: 37).

Motive fiir den
Zweitwohnsitzerwerb

2.2.

Um Zweitwohnsitze besser zu verstehen, ist es von
Bedeutung auch die Motive hinter dem Erwerb und
der Nutzung zu beleuchten. Den Ursprung in der
starken Dynamik sehen Czihard et al. (1972) sowie das
OIR (1972) vor allem in der zunehmenden Mobilitit
groféer  Bevolkerungsgruppen, einem  Anstieg
der Freizeit und dem Bedlrfnis, diese in eigenen
Freizeit- und Erholungsraumen als Ausgleich zum
stadtischen Leben zu verbringen. Ebenso spielen
spezifische Freizeitaktivititen wie Skifahren eine
Rolle sowie eine Verschlechterung der Freizeit- und
Regenerationsmoglichkeiten in stadtischen Gebieten.
sind

finanzielle und soziale Aspekte von Bedeutung. Hier

Neben diesen freizeitspezifischen Motiven
sind vor allem steigende Einkommen, der Wunsch
nach Eigentum, die Verwendung als Geldanlage und
zur Spekulation, aber auch Prestige und die Pflege
von gesellschaftlichen Kontakten oder die spitere
Verwendung als Hauptwohnsitz zu nennen (vgl.
Czihard et al. 1972: of : OIR1972: 8f).

2.3. Formen und Vorkommen

2.3.1. Nutzungsformen

Wie bereits vorher angedeutet, unterscheiden sich
Zweitwohnsitze stark in ihrer Form. Unterschiede gibt
es hier zum einen bei der Nutzung, aber auch bei der
Ausstattung oder der Haus- und Wohnungsform.
Die OROK (1987) fasst die Nutzungsformen in drei

verschiedene Kategorien zusammen:

1. Ausbildungs- und berufsbedingte
Zweitwohnsitze: Hierunter fallen etwa Wohnsitze in
Ballungszentren, welche unterder Woche beruflich von
Pendler:innen genutzt werden, odervon Studierenden,
Schiiler:innen sowie Lehrlingen, die einen weiteren
Wohnsitz in der Nahe ihrer Ausbildungsstatte haben
(vgl. OROK 1987: 15). Ebenso unter dieser Kategorie
einzuordnen sind  Zweitwohnsitze, welche aus
Grinden der Pflege von Angehorigen genutzt werden

(vgl. OROK 2022: 37).

2. Zweitwohnsitze fiir Erholung und Freizeit:
DerFreizeitwohnsitzistdiewohlam meistendiskutierte
und dominierende Form des Zweitwohnsitzes, auf
welchessichauch die Begriffsdefinitionen dereinzelnen
ROG beziehen (siehe auch Kapitel 2.1) (vgl. OROK
2022: 28 und Dierer 2020: 25). Hier kann noch einmal
unterschieden werden zwischen Zweitwohnsitzen in
Nihe zum Hauptwohnsitz, welche iberwiegend am
Wochenende genutzt werden und Zweitwohnsitzen
mit grofderer Distanz zum Hauptwohnsitz, welche
normalerweise nur als Ferien- und Urlaubswohnsitz
genutzt werden (vgl. OROK 1982: 15). Die Grenzen
zwischen diesen Formen sind in den letzten Jahren
voranschreitenden

aufgrund  der Digitalisierung

und verstarkten privaten Vermietungstatigkeiten

zunehmend verschwommen (vgl. OROK 2022: 28).

3. Zweitwohnsitze im Rahmen des
Wohnungswechsels: Die dritte durch die OROK
(1987) identifizierte Form sind Zweitwohnsitze im
Rahmen eines Wohnungswechsels. Haufig wird nach
einem Umzug oder einer Haushaltszusammenlegung
der alte Wohnsitz nicht aufgeben, sondern beide
Wohnsitze, je nach Beddrfnis, abwechselnd genutzt.
Diese zusatzlichen Wohnsitze dienen oftmals auch
als Reserve fiir eine zukiinftige Nutzung durch Kinder
sowie Gaste (vgl. OROK1987: 15f.)
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2.3.2. Gebaudespezifische Aspekte

Neben der allem

gebiudespezifische Aspekte, wie etwa die Typologie

Nutzungsform spielen vor
des Gebaudes, die Ausstattung, die Lage und die
Nutzungsfrequenz eine wichtige Rolle bei der
Beurteilung von Zweitwohnsitzen. Diese Aspekte
stehen in engem Bezug zur Nutzungsart und
werden oftmals auch durch diese bestimmt oder
umgekehrt. Aus raumplanerischer Sicht ist eine
Unterscheidung von Zweitwohnsitzen nach diesen
Auspragungsmerkmalen vor allem aufgrund ihrer
unterschiedlichen Auswirkungen sinnvoll (vgl. OROK
2022:27).

Die gebiudetypologischen Auspragungen

von Zweitwohnsitzen lassen sich im Crund in

Einparteiengebdude, Mehrparteiengebdude oder
Sonderformen unterteilen (vgl. ebd.: 28). Waihrend
es sich bei den ersten beiden Gebdudeformen meist
handelt,

die sich flr eine ganzjahrige Bewohnung eigenen,

um  vollausgestattete  Wohneinheiten
sind Sonderformen haufig nicht voll ausgestattete

Unterkiinfte, die besonders in Verbindung mit
bestimmten (Freizeit-)Tatigkeiten stehen und nur
saisonal genutzt werden (vgl. OROK 1987: 16f.). Unter
diese Sonderform fallen immobile, aber auch mobile
Wohngelegenheiten, wie bspw. das Dauercamping mit
Wohnwagen oder Zelt, Bade- oder Kleingartenhttten,
aber auch ausgebaute Almhttten oder Stadeln (vgl.
OROK 1987: 16f. und OIR 1972: 9f). Wihrend in den
ROG zwar nicht zwischen Neubau und Umnutzung im
Bestand unterschieden wird, ist diese Unterscheidung
fallweise doch notwendig. Wahrend bei einem
Neubau die generellen wie auch nutzungsspezifische
Effekte, welche mit dem Bau neuer Cebiude in
Verbindung stehen, zu erwarten sind, sind diese bei
der Umnutzung von Bestandsbauten —auch abhéngig
von ihrer bisherigen Nutzung — diverser (vgl. OROK
2022:29).

Zusitzlich  von

Bedeutung ist die Lage der

Zweitwohnsitze — sowohl im Gemeindegebiet
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und regionalen GCeflige als auch im Verhdltnis

zum Hauptwohnsitz. Im Cemeindegebiet kann

grob unterschieden werden zwischen Kernlage,
Randlage, Streulage und Alleinlage, wahrend regional
in Stadtregion, landlichen

eine Differenzierung

Verdichtungsraumen und  landlichen  Raumen
mit einer geringeren Bevolkerungsdichte moglich
ist (vgl. ebd.: 29). Die Niahe zum Hauptwohnsitz
mag zwar grundsatzlich nicht zwingend mit den
anderen lagespezifischen Unterscheidungen
zusammenhangen, steht aber in Verbindung mit
der Nutzungsfrequenz. Grundsatzlich gilt, je naher
der Zweitwohnsitz am Hauptwohnsitz, desto héher
ist die Nutzungsfrequenz (vgl. OROK 1987: 19).
Die OROK (1987) unterscheidet hier die ,intensive
Ganzjahresnutzung’,  die ,intensive  saisonale
Nutzung“ und die ,periodische Nutzung‘ Nahe am
Hauptwohnsitz gelegene Zweitwohnsitze zeichnen
Wechsel

den Wohnsitzen aus und werden etwa Uber das

sich durch einen haufigen zwischen
Wochenende und an freien Tagen und wahrend der
Ferien bewohnt. Saisonal genutzte Wohnsitze sind
meist nicht voll ausgestattet und werden aufgrund
der landschaftlichen Attraktivitit genutzt, sind in
der Winterzeit aber haufig nicht nutzbar. Periodisch
genutzte Wohnsitze befinden sich in groféerer Distanz
zum Hauptwohnsitz und werden deshalb meist nur in
den Ferien oder zu grofieren Feiertagen aufgesucht.
Ein Wechsel zwischen den Wohnsitzen findet hier
aufgrund des damit verbundenen Reiseaufwands
seltener statt, dafiir sind die Aufenthalte in der Regel
linger (etwa bei Pensionist:innen) (vgl. OROK1987:19).

Obwohl
tatsachliche Nutzung darstellt und nicht von den

Leerstand im eigentlichen Sinne keine

zweitwohnsitzbezogenen Vorschriften der ROG erfasst
wird, ist er dennoch in gewisser Hinsicht relevant,
liegt es doch im Interesse der Gemeinden, die Anzahl
der kalten Betten“ - also nicht belegten Betten - zu

reduzieren (vgl. OROK 2022: 30).
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3 MULTILOKALITAT

Im Zusammenhang mit Zweitwohnsitzen ist besonders
das Thema Multilokalitat relevant. Wie in Kapitel
2.1 angesprochen, beziehen sich die verschiedenen
Begriffsbestimmungen meist auf eine Nutzung fir
Erholung oder Freizeit. Die Griinde dafir, warum
Menschen mehrere Wohnsitze haben, sind allerdings
vielfaltig.

Eine scharfe Begriffsbestimmung des Begriffes
Multilokalitat ist schon allein aufgrund des breiten
Spektrums der moglichen Auspragungen schwer zu
erreichen (vgl. Danielzky et al. 2020: 5). Eine in der
Literaturhdufigzitierte Definitionvon Rolshoven (2006)
beschreibt Multilokalitat als ,Vita activa an mehreren
Orten: Der titige Lebensalltag in seiner Gesamtheit verteilt
sich auf verschiedene Orte, die in mehr oder weniger grofsen
Zeitrdumen aufgesucht und mit einer mehr oder weniger
grofSen Funktionsteiligkeit genutzt werden* (Rolshoven
2006: 181). Schartmiller et al. (2023) unterscheiden
Multilokalititanhand derresidenziellen Multilokalitat,
dem Tagespendeln, der Migration, dem Urlaub
und der emotionalen Multilokalitat. Erstere Form
zeichnet sich grundsatzlich tber das Vorhandensein
und die Nutzung von mehr als einem Wohnsitz bzw.
Behausung aus, wahrend Tagespendeln das tagliche
Verlassen des Wohnstandortes zum Arbeiten mit einer
Riickkehr am Abend umfasst. Migration beschreibt die
Aufgabe eines Standortes und dessen Ersetzung durch
einen anderen. Der Urlaub ist wohl jene Form, welche
den klassischen Freizeitwohnsitzen* am nachsten
kommt, wobei die Grenzen zwischen herkdémmlichem
Urlaub in einer gewerblichen Unterkunft und einem
multilokalen Lebensstil unscharf sind. Die emotionale
Mulitlokalitit beinhaltet keine physische Komponente
und meint eher eine geflihlsmaflige Bindung zu
mehreren Standorten (vgl. Schartmdilleretal. 2023: 46-

49).

sehen in der
drei

Schartmuller et al.  (2023)

Mulitlokalitit des Weiteren verschiedene

Beschreibungsdimensionen:dieraumliche Dimension,
diezeitliche Dimensionunddiefunktionale Dimension.
Die raumliche Dimension bezieht sich hierbei auf das
Verbinden mehrerer Standorte gleichzeitig, wahrend
die zeitliche Dimension sich auf die temporaren An-
und Abwesenheiten beschrankt. Die funktionale Ebene
beschaftigt sich hingegen mit den Motiven und dem
Alltagsleben im Zusammenhang mit Multilokalitat
(vgl. Schartmiiller et al. 2023: 49-59).

Die Frage danach, wer einen multilokalen Lebensstil
lebt, ist ebenso komplex und verschieden wie die
Auspragungen der Lebensstile. Moser et al. (2021)
gliedern multilokale Lebensstile in neun verschiedene
Szenarien, zum einen anhand der drei Hauptmotive
(Freizeit, Beziehung oder Ausbildung) und zum
anderen entsprechend der jeweiligen Lebensphase
(junge Erwachsene, 18-35 Jahre, Rushhour, 36-60 Jahre
und 2. Aufbruch, 61 Jahre oder dlter) (vgl. Moser et al.
2021: 35). Dass eine solche Gliederung jedoch nicht
die gesamte Komplexitit des Themas erfassen kann,
zeigen 14 erganzenden Typen von Schartmtller et al.
(vgl. Schartmiiller et al. 2023: 63).

Die Thematik der Multilokalitait st duferst
vielschichtig und wird von zahlreichen Faktoren
beeinflusst, darunter Hintergrund und Motivation.
Die Effekte, die damit einhergehen, sind komplex und
eng mitden verschiedenen Auspragungen verbunden.
Angesichts dessen besteht ein erheblicher Bedarf an
weiterer Forschung zu diesem Phdnomen, der eine
differenzierte Betrachtung der einzelnen Aspekte

erfordert.
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4 EFFEKTE VON ZWEITWOHNSITZEN

Die Diskussion iber Zweitwohnsitze und insbesondere
Freizeitwohnsitze ist nicht zuletzt aufgrund der
vielfiltigen Effekte und Auswirkungen, die damit
einhergehen, so umfassend. Ob Zweitwohnsitze in
einer Gemeinde gewiinscht sind oder nicht, hiangt z.
B. davon ab, ob es sich um eine durch Abwanderung
gepragte oder touristische Region handelt (vgl.
Schnabel et al. 2022: 67). Neben persénlichen Motiven
(siehe Kapitel 2.2) spielen weitere Faktoren bei der
Beurteilung von Freizeitwohnsitzen eine bedeutende
Rolle. Im folgenden Abschnitt wird ein grober
Uberblick iiber diese gegeben, um die Debatte und die
verschiedenen Standpunkte besser nachvollziehen zu
konnen.

4.1. Raumliche Effekte

Mit dem Neubau von Gebduden auf vorher nicht
bebauten Flachen gehen immer auch die Versiegelung
und der Verbrauch von Boden einher. Zweitwohnsitze
weiseneinenvergleichsweisehohenBedarfanBodenauf

und tragen somit mafigeblich zum Verlust (6kologisch)

Positiv
»  Erhalt des Bestandes
»  Revitalisierung von Leerstand
»  Chancen flir das Ortsbild

Tabelle 2: Auswirkungen durch Bautitigkeit (eigene Darstellung)
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wertvoller Flachen bei, obwohl sie nur begrenzt
genutzt werden und niedrige Ubernachtungszahlen
(vgl.  Falch
Freizeitwohnsitze, die oft im hochpreisigen Segment

verzeichnen 2024). Insbesondere
angesiedelt sind, beanspruchen in der Regel eine
grofiere Flache. Die OROK (1987) fihrt hierzu aus,
dass Freizeitwohnsitze, insbesondere in touristischen
Gebieten, haufig zur Zersiedelung beitragen. Oft
werden sie in landschaftlich reizvollen oder dsthetisch
ansprechenden Gebieten mit vergleichsweise grofiem
Abstand zu benachbarten Cebduden errichtet. Das
hat zur Folge, dass zur Erschliefiung verhaltnismafsig
viel Infrastruktur errichtet werden muss, welche
weitere Flache benotigt. Die Zersiedelung, aber auch
der Bau von eher ortsuntypischen Cebdudeformen
(wie etwa grofée Apartmenthduser in dorflichen
Regionen) tragen zu einer Beeintrachtigung des
Landschaftsbilds bei (vgl. OROK 1987: 72-76). Die
dadurch beanspruchten Flachen stehen dann nicht
mehr fiir andere wichtige Bauvorhaben (vgl. OIR 1972:
15) oder flr landwirtschaftliche Nutzung zur Verfligung

(vgl. OROK1987: 76).

Negativ
»  Zersiedelung
»  Hoher Flachenverbrauch und viel Versiegelung
»  Storung des Ortsbildes
»  Zerstorung des Landschaftscharakters
»  Verlustan Lebensraum

»  Verlust von wertvollen Flachen flur andere

Nutzungen
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Infrastrukturelle
Auswirkungen

4.2.

Im Hinblick auf die Infrastruktur zeigen sich vielfaltige
Auswirkungen. Wie bereits im vorherigen Kapitel
dargestellt, fihrt die Zersiedelung zu einem erhohten
Bedarf an Infrastruktur und damit zu einem gréfieren
Flachenbedarf und negativen 6kologischen Effekten.
Daraus ergeben sich auch Herausforderungen fir
die Gemeinden. Die Infrastruktur ist stets auf die
Hochstlast auszulegen, was bei geringer Nutzung
von Freizeitwohnsitzen dazu fihrt, dass diese nur
unregelmafig ausgelastet wird. Dies stellt fir die
Cemeinden, die die Infrastruktur bereitstellen, eine
erhebliche Kostenbelastung dar (vgl. OROK 1987
87f.). Eine intensive touristische Nutzung kann zudem
den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur erfordern,
insbesondereimHinblickaufdenKraftfahrzeugverkehr,
um dem erhohten Verkehrsaufkommen an stark
frequentierten zu  werden

Reisetagen gerecht

(vgl. OROK 1987: 80). Allerdings kann eine bessere

Positiv
»  Bevolkerung profitiert durch bessere Infrastruktur
»  Bessere Infrastruktur erhoht Attraktivitat

»  Chancen fur das Ortsbild

Tabelle 3: Infrastrukturelle Auswirkungen (eigene Darstellung)

infrastrukturelle  Versorgung auch der lokalen

Bevolkerung zugutekommen.

GCemafs Falch (2024) sind Freizeitwohnsitze in hohem
Mafie auf eine gute Infrastruktur angewiesen. Dies
bedeutet, dass Freizeitwohnsitze, insbesondere in
touristischen Gebieten, vor allem dort entstehen,
wo eine gute (touristische) Infrastruktur bereits
vorhanden ist, da diese mit ausschlaggebend fir die
Attraktivitit einer Region ist. Freizeitwohnsitze, die
nur selten genutzt werden, tragen allerdings wenig bis
gar nicht zur Schaffung einer gewissen Frequenz bei,
welche benotigt wird, um attraktive Infrastrukturen
sind

abhingig von einer Ressource, zu deren Erhalt sie

bereitstellen zu konnen. Freizeitwohnsitze

selbst nicht beitragen (vgl. Falch 2024). Die geringe
der

kann wiederum dazu fuhren, dass diese auch fur

Auslastung verschiedenen  Infrastrukturen

die dauerhaften Bewohner:innen einer Gemeinde
verloren gehen, beispielsweise durch die Schliefsung

von Kindergarten oder Schulen (vgl. Kanonier 2024)

Negativ

»  Hoher Bedarf an Infrastruktur (Auslegung auf
Spitzenlast)

»  hoher Flachenbedarf flr Infrastruktur
»  Verlustan Lebensraum

»  Hohe Betriebs-
Infrastruktur

und  Errichtungskosten  fr

»  Zweitwohnsitze tragen nur wenig zur Frequenz

der Infrastrukturen bei

»  Unregelmafiige Auslastung der Infrastruktur
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4.3. Soziale Effekte

Ein hoher Anteil an Zweitwohnsitzen kann auch

betrachtliche  soziale  und  gesellschaftliche
Auswirkungen mit sich bringen. Der bereits erwdhnte
ausgedehnte Flachenverbrauch tragt mafsgeblich
dazu bei, dass besonders in alpinen Regionen, in
denen Bauland ohnehin nur begrenzt verfiigbar ist,
eine Verknappung des Baugrunds eintritt und die
Immobilien- sowie Grundsttickspreise stark ansteigen
(vgl. Rodlach 2020: 11). Diese hoheren Preise stellen
oft eine erhebliche Belastung fiir die einheimische
Bevolkerung dar und konnen im Extremfall zu

Verdrangung dieser fithren (vgl. OROK 1987: 78).

Positiv
»  Erflllung von personlichen Interessen

»  Bessere Infrastruktur erhoht Attraktivitat

Tabelle 4: Auswirkungen auf die Bevolkerung (eigene Darstellung)
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Leerstehende Betten und heruntergelassene Rollladen
an ungenutzten Gebduden (vgl. Greinke et al. 2021:
102) oder eine ,Uberfremdung* kdnnen Ausléser von
Auseinandersetzungen und Konflikten mit der lokalen
Bevolkerung darstellen (vgl. OROK1987: 70). AuRerhalb
dertouristischen Hochsaison wirken die leerstehenden
Ortschaften dann verlassen und kalt (,Ceisterdorfer®),
die (vgl.
Steinbrunner 2024; Falch 2024). An Seen oder

was Lebensqualitat weiter reduziert

anderen Gewdssern kann die verstarkte Bautatigkeit
im Zusammenhang mit neuen Freizeitwohnsitze zu
einer Privatisierung der Uferbereiche fiithren, wodurch
die Zuganglichkeit und Nutzung fir die allgemeine
Bevolkerung einschrankt wird (vgl. OIR 1972:14).

Negativ
»  Hohe Boden- und Baupreise
»  Verdrangung der lokalen Bevélkerung
» ,Uberfremdung*
»  Leerstand in der Nebensaison
»  Ausgestorbene Gemeinden
»  Verlustvon wertvollen

»  Flachen fiir andere Nutzungen
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4.4. Okonomische Effekte

Bei einer Abwagung darlber, ob Freizeitwohnsitze
als positiv oder negativ zu bewerten sind spielen
neben den bereits genannten Aspekten vor allem
wirtschaftliche Cesichtspunkte eine bedeutende
Rolle. Die Errichtung von Zweitwohnsitzen kann
durchaus auch positive Impulse fir strukturschwache
Regionen liefern (vgl. Steinbrunner 2024). Der Zuzug
von Zweitwohnsitzbesitzer:innen und die damit
verbundenenzusatzlichenprivatenAusgaben, kommen
derregionalen Wirtschaft, derBeschaftigungund somit
auch der lokalen Bevolkerung zugute (vgl. Schnabel et
al. 2022: 67). Des Weiteren kénnen Investitionen von
auflen einen gewissen wirtschaftlichen Aufschwung
verleihen und die Wertschopfung innerhalb der
Region fordern (vgl. Falch 2024). Die zuvor als negativ
bezeichneten steigenden Bodenpreise konnen, wenn
auch beschrankt, ebenfalls positive betrachtet werden.
Durch den Verkauf von Grundstlcken und Immobilien
durch Einheimische und den damit erzielten Erldsen,
wird es auch finanziell weniger gut gestellten Personen
moglich, grofiere Investitionen zu tatigen und damit
zur lokalen Wertschopfung oder dem Erhalt des
Ortes beizutragen (vgl. OROK 1987: 85). Ein weiterer
bedeutender Aspekt sind Investitionen von Externen,
beispielsweise von Bautragern, die frisches Kapital

in eine Region lenken und die Finanzierung von neue

Positiv
»  Impuls fir strukturschwache Regionen
»  Investition von aufien
»  Einfache Wertschopfung durch Umwidmung
»  Starkung Bauwirtschaft

»  Erlose aus Grundverkauf

»  Umwidmung als einfache Wertschopfung fir

Gemeinden
»  Einnahmen aus Steuern und Abgaben

Tabelle 5: okonomische Effekte (eigene Darstellung)

»  Konkurrenz zZu

Infrastrukturprojekte ermaoglichen konnen (vgl. Falch
2024). Durch den Erwerb eines Zweitwohnsitzes
entsteht zudem eine Bindung der Eigentlimer:innen
an die Region, wodurch diese regelmafiig Celd
innerhalb der Region ausgeben (vgl. OROK 1987:
86). Die Umwidmung von Liegenschaften bietet den
Gemeinden zudem eine unkomplizierte Moglichkeit
zur Wertschopfung (vgl. Urlesberger 2016: 417), indem
sie von hoheren Einnahmen aus Steuern und Abgaben

profitieren.

Andererseits stehen Zweitwohnsitze auf gewisse

Weise im  Wettbewerb ~ mit  gewerblichen

Beherbergungsbetrieben. Besitzer:innen von
Freizeitwohnsitzen sind oft ehemalige Stammgaste,
welche den bestehenden gewerblichen Unterkiinften
in Folge abgehen (vgl. OROK 1987: 85) Oft bleiben
Zweitwohnsitzbesitzer:innen abends zu Hause und
gehen nicht essen, sondern versorgen sich selbst, was
die Einnahmen der lokalen Betriebe reduziert (vgl.
Falch 2024). Personen mit Zweitwohnsitz geben auch
haufig weniger Geld in einer Region aus als Gaste, die
in Hotels oder dhnlichen Einrichtungen untergebracht
sind. Hohe

unzureichende finanzielle Unterstitzung durch den

Kosten fur die Infrastruktur und die

Finanzausgleich sind fir die Gemeinden zusatzlich
relevant (vgl. OROK 1987: 90).

Negativ

gewerblichen
Beherbergungsbetrieben

»  geringere Kaufkraft als Gaste in Hotels o. 4.
»  Hohe Infrastruktur kosten

»  Mangelende Auslastung der Infrastruktur
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5 RECHTLICHER RAHMEN

5.1.  Europarecht

Seit dem Beitritt Osterreichs zur Europdischen
Union gilt gemafs Koénig (2023) das Prinzip der
unmittelbaren Anwendbarkeit des Unionsrechts vor
dem nationalen Recht. Dies bedeutet, dass im Falle
eines Konflikts das Recht der Union Vorrang vor dem
nationalen Recht hat und dass innerstaatliche Recht
gemafl den Crundsitzen des Unionsrechts ausgelegt
werden muss. Diese Thematik ist insbesondere im
Zusammenhang mit Zweitwohnsitzen relevant, da die
Grundfreiheiten der EU wesentliche Auswirkungen auf

den Immobilienmarkt haben (vgl. Konig 2023: 9-13).

Die garantieren Grundfreiheiten der EU sind: (vgl.
Eisenberger und Holzmann 2023: 10)

»  Warenverkehrsfreiheit

»  Personenverkehrsfreiheit (Niederlassungsfreiheit
und Arbeitnehmerfreizligigkeit)

»  Kapitalverkehrsfreiheit

»  Dienstleistungsfreiheit

Am relevantesten ist hier nach Urlesberger (2016)
die Kapitalfreiheit. Unter diese Grundfreiheit fallen
unter anderem Immobilieninvestitionen wie der
Kauf von bebauten oder unbebauten Grundstiicken
sowie der Bau von GCebduden zu Erwerbs- oder
durch

Verboten ist insbesondere eine Diskriminierung von

personlichen  Zwecken Privatpersonen.

Angehorigen andere Mitgliedstaaten gegeniber

Osterreicher:innen. Die sich aus dem freien
Kapitalverkehr ergebenden Beschrinkungen gehen
jedoch Uber dieses Diskriminierungsverbot hinaus
und verbieten eine generelle Beschrankung, auch
wenn diese Inldnder:innen und Auslander:innen
gleichermafien betrifft (vgl. Urlesberger 2016: 419f).
Die Auswirkungen der anderen Grundfreiheiten sind
kontrovers diskutiert, obwohl sie weniger relevant

sind, da sie bereits durch die Kapitalverkehrsfreiheit

46

Positionspapier

abgedeckt werden (vgl. Eisenberger und Holzmann
2023:15).
Zuldssige  Beschrankungen sind  nur  solche
Mafinahmen, die im 6ffentlichen Interesse liegenden
Zielen dienen, nicht diskriminierend angewendet
werden und dem Grundsatz der VerhaltnismafSigkeit
(vgl.
Beispiel hierflir wire, wenn Beschrankungen flir ein

entsprechen Urlesberger 2016: 421). Ein
spezifisches, raumlich abgegrenztes Gebiet festgelegt
werden, ohne dabei zwischen In- und Auslandern
zu unterscheiden und die Mafinahme auch zur
Erreichung des jeweiligen Zieles geeignet ist. Eine
Beschrankung fiir ein ganzes Bundesland steht jedoch
im Widerspruch zum geltenden Unionsrecht (vgl.
ebd)).
5.2. Nationales Recht

Auf Ebene des nationalen Rechtes sind besonders die
garantierten Grundrechte aus dem StGG und dem
BVC von Relevanz. Obwohl das StCGC diese Rechte
nur Staatsblrgern gewahrt, sind Unionsblrger diesen
gleichgestellt. Wie Eisenberger und Holzmann (2023)
ausfithren, resultiert aus Art. 6 StCG das Grundrecht
auf freien Liegenschaftsverkehr. Einschrankungen
dieses Grundrechts sind nur dann zulédssig, wenn sie
nicht dem Kerngehalt des Grundrechts widersprechen,
im offentlichen Interesse liegen und verhaltnismafig
sind. Art. 6 StGG und Art11. ZP EMRK garantieren das
Grundrecht auf Unversehrtheit des Eigentums. Als
Eingriff zahlt dabei nicht nur die Enteignung, sondern
auch andere etwaige Eigentumsbeschrinkungen
und Regelungen der Eigentumsnutzung. Ein solcher
Eingriff,

Zweitwohnsitzen ist rechtmafig, wenn er im Einklang

einschliefflich der Beschrankungen von
mit dem Allgemeininteresse steht, den Kerngehalt
des Grundrechts berlhrt und verhaltnismafdig ist. Art.
5 StGG besagt, dass alle Staatsbiirger vor dem GCesetz
gleich sind. Das Grundrecht auf Gleichheit vor dem
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Gesetz erfordert, dass staatliches Handeln Cleiches
gleich und Ungleiches ungleich behandelt. Dies
impliziert ein allgemeines Gebot der Sachlichkeit, das
besagt, dass der Gleichheitssatz verletzt wird, wenn
es keine sachliche Rechtfertigung flir eine ungleiche
Behandlung gibt. Daraus folgt, dass generelle und
undifferenzierte Verbote von Zweitwohnsitzen nicht
zulassig sind. (vgl. Eisenberger und Holzmann 2023:
21-27)
5.3. Landesrechtliche Regelungen

Raumordnung und Raumplanung stehen immer
in einem Spannungsfeld zwischen verschiedenen
Interessen und Nutzungskonflikten. Dem
entsprechend hochistauch der Anspruch hier normativ
einzugreifen. Zustindig sind hierfiir in den meisten
Fillen die Bundeslander. Die Raumplanung ist dabei
selbst aber kein eigenstindiger Kompetenzbestand,
sondernvielmehr eine Querschnittsmaterie (vgl. VfSlg.
2674/1954). Im Rahmen dessen fallen alle nicht explizit
dem Bund Ubertragenen sektoralen Kompetenzen
(Bundeskompetenzen sind z. B.. Forstwirtschaft,
Wasserwirtschaft, Eisenbahnwesen oder Luftverkehr)
in den Wirkungsberiech der Lander (vgl. Art. 15 B-VG).
Die ROG definieren die anzustrebenden Ziele bei
der raumlichen Entwicklung und die zur Erreichung
der Ziele benotigten Instrumente und Normen.
Die Gesetzgebung in Bezug auf Zweitwohnsitze
obliegt zwar den einzelnen Landern, den Gemeinden
kommt jedoch in diesem Hinblick eine bedeutende
Rolle zu. Die ortliche Raumplanung und damit die
Flachenwidmungsplanung liegen nach Art. 118 B-VG
im eigenen Wirkungsbereich der Gemeinden und
werden daher selbststindig und weisungsfrei von
diesen erledigt. Das Land kann ,nur‘im Rahmen der
Gesetzgebung und der (berortlichen Raumplanung
tatig werden. Nachfolgenden werden die relevanten

Materien grob zusammengefasst.

5.3.1. Uberdrtliche Raumplanung

Im Burgenland werden GCemeinden, in welchen
der Anteil der Freizeitwohnsitze den Zielen der
Ortsentwicklung entgegensteht oder 15 % des
gesamten  Cebdudebestandes  (bersteigt,  als
sogenannte Vorbehaltsgemeinden verordnet (vgl. § 8
Abs. 1 u. 2 Bgld. GVG). Nicht mit einbezogen werden
in diese Berechnung jedoch alle Freizeitwohnsitze,
die sich in Erholungs- und
befinden. Der

Rechtserwerb von Baugrundstiicken oder Teilen

Baugebieten  fiir

Fremdenverkehrseinrichtungen

in solchen Gemeinden erfordert eine schriftliche

Erklarung, in welcher der/die Rechtserwerber:in
unter anderem erklart, das Baugrundstilick nicht als
Freizeitwohnsitz zu nutzen oder nutzen zu lassen (vgl.

§9 Abs.1u.2 Bgld. GVQ).

In Oberosterreich gibt es zwar keine Quote in Bezug
auf die Beschrankung von Zweitwohnsitzen, dennoch
sieht das 06. GVG 1994 eine dhnliche Regelung
wie das Burgenland vor. Die Landesregierung
kann GCebiete als Vorbehaltsgebiete erklaren, in
welchen es einen erheblich hoheren Anteil an
Freizeitwohnsitzen gibt, als in den angrenzenden
Cebieten, die Anzahl der

Ortsentwicklung entgegensteht oder die Preise fiir

Freizeitwohnsitze der

Baugrundstiicke aufgrund der hohen Nachfrage nach
Freizeitwohnsitzen Uberdurchschnittlich  gestiegen
sind bzw. ein solcher Anstieg unmittelbar droht (vgl. §
6 Abs. 1 06. GVG 1994). In diesen Vorbehaltsgebieten
ist mit Ausnahmen (z. B. auf Grundstlicken mit
Widmung Zweitwohnungsgebiet) der Rechtserwerb
an Baugrundstiicken zu Freizeitwohnsitzzwecken
verboten (vgl. § 7 Abs.1u. 206 GVG 1994).

In  Salzburg  koénnen  zu  Zweitwohnungs-
Beschrankungsgemeinden jene Gemeinden erklart
werden, in welchen der Anteil der Wohnungen ohne
Hauptwohnsitznutzung 16 % ubersteigt (vgl. § 31 Abs.
171 Sbg. ROG 2009). Im Gegensatz zum Burgenland
werden Zweitwohnungsgebiete nicht von dieser

Quote ausgenommen. Gebiete kénnen auch dann
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Beschrankungen unterliegen, wenn es die Versorgung
der Gemeinden mit Wohnungen bzw. die Vermeidung
ortlichen

nachteiliger  Auswirkungen auf die

Siedlungs-,  Sozial- oder Wirtschaftsstrukturen
erfordert (vgl. § 31 Abs.1Z 2 Sbg. ROG 2009). Innerhalb
dieser  Zweitwohnungs-Beschrankungsgemeinden
oder -gebieten verbietet das Sbg. ROG die Nutzung
einer Wohnung als Zweitwohnsitz auféerhalb der daftr
ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten (vgl. § 31 Abs.

2 Sbg. ROG)

Die steirische Regelung zu Zweitwohnsitzen sieht
eine etwas andere Art der Quotenregelung vor. Das
Stmk. ROG sieht vor, dass das Verhéaltnis zwischen
Zweitwohnsitzen den Faktor 0,5 nicht Uberschreiten
soll und den Faktor 1 nicht tberschreiten darf (vgl. §
30 Abs. 1 Z 10 StROG). Der Anteil der Zweitwohnsitze
soll also geringer als 33 % und darf nicht héher als 50
% sein (vgl. OROK 2022: 45). In der Steiermark gibt
es ahnlich zum Burgenland und Oberésterreich auch
Vorbehaltsgemeinden, welche (iber das Stmk. GVG
definiert werden. Innerhalb der in § 14 Stmk. GVG
definierten Gemeinden — diese werden jedoch nicht
tber Quoten, sondern direkt tber das GVG bestimmt
— konnen Beschrankungszonen fur Zweitwohnsitze
festgelegt werden, in welchen die Schaffung von
Zweitwohnsitzen verboten wird (vgl. § 30 Abs. 2 Stmk.
ROG). Ahnlichwieim BurgenlandundinOberdsterreich
muss auch beim Rechtserwerb von Grundstiicken
innerhalb einer Vorbehaltsgemeinde eine schriftliche
Erklarung abgegeben werden, in welcher der Erwerber
bestatigt, die Liegenschaft nicht zur Begriindung, eine
Zweitwohnsitzes innerhalb einer Beschrankungszone
zunutzen (vgl. §17 Abs. 1 u. 2 Stmk. GVG).

In Tirol kann vonseiten des Landes eine Gemeinde

zur  Vorbehaltsgemeinde erklart  werden. Die
Vorbehaltsgemeinden zeichnen sich hier jedoch
nicht zwingend (ber einen hohen Anteil an
Zweitwohnsitzen aus, sondern iiber besonders hohen
Druck auf den Wohnungsmarkt. Bei dieser Beurteilung
ist aber das ,Ausmafd der flur Freizeitwohnsitze in

Anspruch genommen Grundflache*zu beriicksichtigen
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(vgl. § 14 Abs. 1 lit. ¢ TGVG 1996). Innerhalb solcher
Vorbehaltsgemeinden ist die Errichtung von neuen
Freizeitwohnsitzen ganzlich verboten (vgl. §13 Abs. 5lit.
¢ TROG 2022). Im Rahmen des Rechtserwerbes muss
ebenfalls eine Erklarung dariiber abgeben werden,
dass kein neuer Freizeitwohnsitz geschaffen wird (vgl.
§14a Abs. 1 TGVG1996). Diese Erklarung unterscheidet
sich von den Regelungen in anderen Bundeslandern in
der Hinsicht, dass sie fir alle Grundstlicke abgegeben
werden muss (nicht nur fiir Baugrundsticke).
Zusatzlich ist die Errichtung neuer Freizeitwohnsitze
dann untersagt, wenn die Gesamtanzahl der
bestehenden Freizeitwohnsitze, zusammengerechnet
mitden gemafd Flachenwidmungsplan noch zusatzlich
neu zuldssigen Freizeitwohnsitzen, mehr als 8 %
des gesamten Gebaude- und Wohnungsbestandes
ausmacht/ausmachen wiirde (vgl. § 13 Abs. 5 lit. a

TROGC 2022).

Die Vorarlberger Regelungen unterscheiden sich
in Bezug auf die Umsetzung von (berortlichen
Das Vbg. RPG ermoglicht
iber eine Quotenregelung zwar auch das Verbot zur

Rahmenbedingungen.

Errichtung neuer Freizeitwohnsitze, diese ist jedoch
nicht tber das RPG oder das GVG verbindlich fiir alle
Gemeinden festgesetzt. Die Landesregierung kann
nach § 16b Abs. 4 Vbg. RPG, soweit es zur Erreichung
der Raumplanungsziele erforderlich ist, selbst oder
auf Antrag der jeweiligen Gemeinde eine prozentuale
Obergrenze festlegen. Die Hohe der festgelegten
Ferienwohnungsquote ist in diesem Fall auch
abhingig von der Gemeindestruktur und kann bei
strukturschwachen hoher ausfallen als bei touristisch
stark gepragten Gemeinden (vgl. § 16b Abs. 4 zweiter
Satz Vbg. RPC). Nach der Uberschreitung einer
solchen Obergrenze dirfen keine Widmungen fiir
Freizeitwohnsitze erfolgen, es sei denn diese werden
an dritte vermietet und nur maximal drei Wochen im
Jahr selbst genutzt (vgl. § 16b Abs. 5 und § 16a Abs. 1
Vbg. RPG).

Uberortlichen

Wahrend es in keine

Beschrankungen in Bezug auf Zweitwohnsitze gibt,

Karnten
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haben Niederosterreich und Wien generell keine
spezifischen Bestimmungen zu diesem Thema.

5.3.2. Ortliche Raumplanung

Das wichtigste Instrument der értlichen Raumplanung
in Bezug auf die Steuerung der Entwicklung von
Freizeitwohnsitzen ist das der Flachenwidmungsplan.
Dieverschiedenen ROG sehen hieralle—mitAusnahme
von Niederosterreich und Wien — eigene Bestimmung

in Bezug auf Widmungen und Freizeitwohnsitze vor.

ImBurgenlandistdie Errichtungvon Freizeitwohnsitzen
grundsatzlich in allen Widmungskategorien moglich,
welche auch eine Wohnnutzung erlauben (vgl. OROK
2022: 57). Beschrankt sind durch das Bgld. RPGC
2019 lediglich Ferienwohnhduser mit mehr als drei
Wohneinheiten oder einer Wohnnutzflache von mehr
als 300 m2 sowie Feriensiedlungen bzw. ~—dérfer (vgl.
§ 34 Bgld. RPG 2019). Diese missen auf Flachen mit
der Baulandwidmung Baugebiete fiir Erholungs- oder
Tourismuseinrichtungen errichtet werden, solange fiir
diese Widmungen auch ein aufrechter Bebauungsplan
besteht (vgl. § 33 Abs. 3 Z 7lit. a bis c u. § 35 Bgld. RPG
2019).

Die Vorgaben in Kirnten verlangen, dass
Freizeitwohnsitze nur auf Sonderflichen mit der
Apartmenthauser, sonstige
(§ 30 K-ROG

2021) errichtet werden (vgl. § 30 Abs. 1 K-ROG 2021).

Sonderwidmung

Freizeitwohnsitze und Hoteldorfer

Zulassig ist eine solche Widmung in Dorfgebieten,
Wohngebieten, Geschaftsgebieten und Kurgebieten
(vgl. § 30 Abs 6. K-ROG 2021).

Die Baulandwidmung Wohngebiet in Oberosterreich
erlaubt nur die Errichtung von Wohngebauden,
welche fur den ,dauernden Wohnbedarf“ bestimmt
sind (vgl. § 22 Abs. 1 06. ROG 1994). Die Errichtung
von Freizeitwohnsitzen erfordert daher die Bauland-
Sonderwidmung Zweitwohnungsgebiete (§ 23 Abs.
2 06. ROG 1994). Im Rahmen dieser Widmung ist

dauerndes Wohnen zwar grundsatzlich zulissig,
kann aber auch verboten werden. Ansonsten sind
nur Gebaude erlaubt, die dem taglichen Bedarf der
Bewohner:innen dienen (vgl. § 23 Abs. 2 zweiter und
dritter Satz 06 ROG 1994).

Eine generelle Beschrinkung der Nutzung einer
Wohnung als Zweitwohnsitz gibt es in Salzburg
nicht — mit Ausnahme jener Widmungen, welche
eine Wohnnutzung grundsatzlich verbieten (vgl.
§§ 30 u. 31 Sbg. ROGC 2009). Freizeitwohnsitze
sind nur in den im vorherigen Kapitel erwdhnten
Zweitwohnungsbeschrankungsgemeinden und
-gebieten eingeschrankt moglich (vgl. § 31 Abs. 1 u. 2
Sbg. ROG 2009). In den Beschrankungsgebieten ist
die Errichtung von Freizeitwohnsitzen nur auf Flachen
mit der Widmung Bauland-Zweitwohnungsgebiet
zuldssig. Eine solche Widmung ist aber nur dann
moglich, wenn innerhalb der Gemeinden ausreichend
leistbarer Wohnraum verfiigbarist und keine negativen
Auswirkungen aufdie 6rtlichen Strukturen zu erwarten

sind (vgl. §31 Abs. 2 u. 4 Sbg. ROG 2009).

Die Situation in der Steiermark ist dhnlich wie in
Salzburg. Zweitwohnsitze sind auch hier in allen
eine  Wohnnutzung

Baulandkategorien, welche

zulassen sowie in extra ausgewiesenen
Zweitwohnsitzgebietenmoglich (vgl. §30Abs.1StROC).
Eine Ausnahme hiervon bilden die Vorbehaltsflachen
zur Errichtung von Hauptwohnsitzen (vgl. § 26a Abs.
2 StROC) Vorbehaltsgemeinden nach § 14 Stmk.
GVG

Cebiete festlegen,

konnen jedoch im Flachenwidmungsplan
in welchen die Begrindung
von  Zweitwohnsitzen ~— ausgenommen  in
Zweitwohnsitzgebieten (§ 30 Abs 1 Z 10 StROC) —
verboten wird (vgl. § 30 Abs. 2 Z 2 StROG).

Obwohl verschiedene

Sonderflachen im

Tirol  besonders viele

eigenen Raumordnungsgesetz
aufweist, gibt es keine explizite Widmung flr
Das bedeutet nicht,

widmungsspezifischen

Freizeitwohnsitze. jedoch

dass  keine Regelungen

existieren. Die Errichtung von Freizeitwohnsitzen
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ist nur in den Widmungskategorien Wohngebiet,
Mischgebiet, Sonderflache fiir Castgewerbebetriebe
zur Beherbergung von Gasten und unter Umstianden
auf Sonderflachen fur Hofstellen erlaubt und auch
nur, wenn dies Flachenwidmungsplan mittels
eines Zusatzes explizit fir zuldssig erklart und eine
hochstzuldssige Anzahl festgelegt wird (vgl. §13 Abs. 3
TROG 2022). Eine Ausweisung solcher Flachen ist den
Cemeinden dann untersagt, wenn die im vorherigen
Kapitel erwahnte Quote von 8 % Uberschritten wird
oder die Gemeinde nach § 14 Abs. 1 TGVG durch die
Landesregierung als Vorbehaltsgemeinde erklart

worden ist (vgl. §13 Abs. 5 lit. a u. ¢ TROG 2022).

In Vorarlberg gibt es eine dhnliche Regelung wie in
Tirol. Nach §16a Abs. 1 u. 2 Vbg. RPG ist die Errichtung
von Zweitwohnsitzen nur auf Flichen mit einer
Grundwidmung (Kern- Wohn oder Mischgebiet) und
einem Widmungszusatz, welcher die Errichtung von
Freizeitwohnsitzen erlaubt, zuldssig. Dabei konnen
zusétzlich zur Grundwidmung entweder auch oder nur
Freizeitwohnsitze erlaubt werden (vgl. §16a Abs. 1 u. 2
Vbg. RPC). Solche Widmungen kénnen allerdings nur
dann erfolgen, wenn fir die jeweilige Gemeinde keine
Ferienwohnungsquote verordnet bzw. diese noch nicht
erreicht wurde (vgl. §16b Abs. 5 Vbg. RPC).

Die einzelnen landerspezifischen Bestimmungen
enthalten eine Vielzahl an Ausnahmen, moglichen
oder zum

Sondergenehmigungen Regelungen

Umgang mit bestehenden  Freizeitwohnsitzen,
welche einen solchen aufderhalb der grundsatzlichen

Bestimmungen erlauben.

hoheitlichen  Instrument  des
haben die
zusatzlich die Maoglichkeit, auf das Zivilrecht in Form

Neben dem

Flachenwidmungsplanes Cemeinden
von Raumordnungsvertragen zurlickzugreifen. Dabei
konnen Nutzungsvertrage zwischen Gemeinden und
Grundeigentiimer:innen geschlossen werden, welche
die widmungskonforme Nutzung eines Grundstiickes
garantierensollen. Die OROK (2022) fithrt hierzujedoch
aus, dass die Wirkung solcher Vertrage vergleichsweise
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gering und Klagen wegen der Nichteinhaltung eines
Vertrages fur die Cemeinden aufwendig sind. Solche
Vertragesinddahereheralsein zusitzliches Hilfsmittel
zu verstehen und konnen durch hohe Vertragsstrafen
auch einen gewissen Druck auf Eigentiimer:innen oder

Investor:innen ausiiben (vgl. OROK 2022: 60).

Abgaben und Erhebung von
Freizeitwohnsitzen

5.3.3.

Da Gemeinden aus dem Finanzausgleich nur Mittel
flir Hauptwohnsitze bekommen und Freizeitwohnsitze
gleichzeitig hohe Kosten verursachen, ist es fir
Cemeinden wichtig Abgaben verlangen zu konnen.
Laut  OROK
allerdings einer landesgesetzlichen Grundlage. In

(2022) benotigen solche Abgaben
Karnten, Salzburg, der Steiermark, Tirol und Vorarlberg
gibt es solche Gesetze bereits. Im Burgenland erfolgt
die Einhebung einer solchen Abgabe in Form einer
besonderen Ortstaxe, wahrend Oberosterreich eine
solche Uber das O0 Tourismusgesetz 2018 erhebt
(vgl. OROK 2022: 65). In Wien steht Berichten zufolge
die Einflhrung einer solchen Abgabe mit Anfang
2025 bevor — obwohl Zweitwohnsitze dort eigentlich
nicht beschrankt werden (vgl. DerStandard 2024).
Solche Abgaben missen allerdings angemessen und
verhidltnismafig sein und diirfen nicht unproportional
hoch angesetzt werden (vgl. OROK 2022: 70). Eine
abschreckende Wirkung und Verhinderung von
Freizeitwohnsitzen durch nichtmehr leistbar hohe
Abgaben, ist nicht moglich. Abgesehen von héheren
Einnahmen fir die Gemeinden sind die Effekte eher

als gering anzunehmen.

5.3.1),
generelle

Quotenregelungen (siehe Kapitel

Abgaberegelungen, aber auch eine
raumplanerische Bewertung erfordern grundsatzlich
eine gewisse Datengrundlage. Erstaunlichistindiesem
Zusammenhang jedoch, dass nur Tirol und Vorarlberg
ihre Gemeinden zur Flihrung eines Verzeichnisses
verpflichten (vgl. §16bAbs.1u.2Vbg. RPCund §14 TROG

2022). In Salzburg ist es den Gemeinden gestattet,
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formlose Zweitwohnungserhebungen durchzufiihren
und die Ergebnisse in ein Verzeichnis zu tbertragen,
eine Verpflichtung gibt es hierfiir jedoch nicht (vgl.
30 Abs. 4a Sbg. ROG 2009). Ein Verzeichnis ist fir die
Uberpriifung der Quotenregelung allerdings auch
nicht notwendig, da diese ohnehin durch den Anteil
der Wohnungen ohne Hauptwohnsitzmeldung nach
dem MeldeG berechnet wird (vgl. § 31 Abs. 1 Sbg. ROG
2009). Das Burgenland, Karnten, die Steiermark und
Oberosterreich verfiigen (iber kein solches Verzeichnis
(vgl. OROK 2022: 64). Besonders im Burgenland ist
das etwas verwundernd. Dort existiert immerhin eine
ahnliche Quotenregelung wie in Tirol oder Vorarlberg,
zu deren Umsetzung ein Freizeitwohnsitzverzeichnis

mit Sicherheit von Vorteil ware.

5.3.4. Kontrolle und Sanktionen der
Bestimmungen

Auch wenn die Errichtung von Zweitwohnsitzen stark
reguliertwird, istes keine Seltenheit, dass bestehenden
Cesetze ignoriert und Gebdude verbotenerweise als
Freizeitwohnsitz genutzt werden. Die Nichteinhaltung
der geltenden Bestimmungen hat nach Eisenberger
und Wurzinger (2018) allerdings betrachtliche
Konsequenzen. In der Steiermark, in Tirol, in Salzburg
und Vorarlberg ist bei illegalen Zweitwohnsitzen mit
hohen Strafen zu rechnen—in Tirol sogar bis zu 40.000
€). Eine unzuldssige Nutzung kann im Fall sogar zu
einer Nichtigerklarung der Baubewilligung fithren
und damit einen Abriss zur Folge haben. Eine fehlende
grundverkehrsbehordliche ~ Genehmigung  flhrt
dazu, dass bereits abgewickelte Grundstiickskaufe
flr unwirksam erklart werden (vgl. Eisenberger und
Wurzinger 2018: 210). In Salzburg ist inzwischen, falls
einer Nutzungsuntersagung nicht folgegeleistet wird,
sogar eine Zwangsversteigerung der Liegenschaft
moglich (vgl. § 312 Abs. 5 Sbg. ROG 2009).
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6 AKTUELLETRENDS UND HERAUSFORDERUNGEN

Der technologische Fortschritt und die Digitalisierung
haben

Lebensbereiche unseres Lebens—auch aufunser Wohn-

inzwischen  Auswirkungen  auf alle
und Arbeitsverhalten. Durch den Ausbau der digitalen
Infrastrukturen (z.B.im Bereich Breitbandinternet) und
flexiblere Arbeitsmodelle (etwa Homeoffice, mobiles
Arbeiten oder Workation“?), ist das Arbeiten in vielen
Branchen heutzutage von (berall aus moglich. Diese
neuen Moglichkeiten verstiarken die Tendenzen zu
die COVID-19-
Pandemie als zusatzlicher Beschleuniger fungierte

multilokalen Lebensstilen, wobei

(vgl.; Schartmtller et al. 2023: 45f).

Die strengen Regelungen in Bezug auf Ferienwohnsitze
in Verbindung mit der ungebrochen hohen Nachfrage
gibt
inzwischen zahlreiche Tipps im Internet dariiber, wie

verstarken auch Umgehungsversuche. Es
ein eigener Zweitwohnsitz trotz Verbot ermoglicht
wird (vgl. Trend. 2016) und Anwaltskanzleien, welche
gezielt zu diesem Thema beraten (vgl. Law Experts
0.).). Daraus entsteht eine Art und Katz und Maus-
Spiel  zwischen Freizeitwohnbesitzer:innen  und
Cesetzgeber, wobei die Eigentlimer:innen immer
neue Licken suchen, welche durch Novellen wieder

geschlossen werden missen.

Obwohl die Moglichkeiten zur Bestrafung von nicht
rechtmafiigen Freizeitwohnsitzen grofe sind, ist es
dennoch herausfordernd, eine illegale Nutzung
nachzuweisen. \Woran ein Freizeitwohnsitzzuerkennen
istund wie die Verwendung eines Gebaudes als solches
nachgewiesen werden kann, stellen fiir die Gemeinden
eine betrdchtliche Herausforderung dar (vgl. Falch
2024). Um dieser Situation gerecht zu werden,
engagieren Gemeinden zur Aufdeckung von illegalen
Freizeitwohnsitzen inzwischen sogar Detektive (vgl.
Schubert 2020). Die Erbringung dieser Beweise und
die folgenden Verfahren sind fir Gemeinden jedoch

eine grofde finanzielle wie personelle Belastung. (vgl.

2 Eine Kombination aus Arbeit und Urlaub oder das Arbeiten an
Urlaubsdestinationen (vgl. Gidl 2023).
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Falch 2024).

In den letzten Jahren spielten laut OROK (2022) auch
Investorenmodelle und Kurzzeitvermietung iber
Plattformen wie Airbnb eine immer bedeutendere
Wahrend

heute nicht mehr so relevant sind wie friher, ist das

Rolle. klassische Time-Sharing-Modelle
Buy-to-let-Modell voll im Trend. Dabei werden die
Probleme der Tourismusfinanzierung genutzt und
ein fur Investor:innen und Abnehmer:innen lukratives
System geschaffen. Die Entwickler:innen errichten
Wohneinheiten, welche grundsatzlich nicht fir
dauerhaftes Wohnen gedacht sind, und Verkaufen
kaufen dann die einzelnen, gemiafs WEGC 2002
parifizierten Einheiten weiter. Meist werden zusatzlich
Hotelbetrieb

benotigte Einrichtungen errichtet und die einzelnen

noch gemeinschaftliche, fur einen
Wohneinheitenaneine Betreiberfirmaverpachtet. Den
Eigentlimer:innen ist die unentgeltliche Nutzung ihrer
Einheitenzwar nichterlaubt, lukrativwird dieses Model
jedoch durch die versprochenen Renditen. Auch wenn
dieses Modell eine Zeit lang ganz gut funktionieren
mag, ergeben sich erste Probleme meist dann, wenn
Reinvestitionen erforderlich werden. Diese werden
durch die komplexen Eigentiimer:innenstrukturen
stark verkompliziert. Haufig laufen Pachtvertrage
auch nur (ber einen kurzen Zeitraum und werden
nach Ablauf nicht mehr verlangert. Die Gemeinden
sehen sich in Folge mit Leerstand oder illegalen
Freizeitwohnsitznutzungen konfrontierten, was den
Druck fiir eine Anderung des Flichenwidmungsplanes
erhoht, um die Freizeitwohnsitze so zu legalisieren
(vgl. OROK 2022 81f).
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7 FAZIT

Zweitwohnsitze sind ein komplexes Phianomen und
konnen auf verschiedenste Weise Einfluss auf ihre
Umgebung nehmen. Zweitwohnsitz ist jedoch nicht
immer gleich Zweitwohnsitz. Motiv, Nutzungsformund
Effekte sind vielfaltig, beeinflussen sich gegenseitig
und bediirfen einer differenzierten Betrachtung. Auch
Multilokalitatistinzwischenin der breiten Bevolkerung
angekommen und wird woh! verstarkt durch diverse
Trends in Zukunft weiter an Bedeutung gewinnen.
Die raumlichen und sozialen Herausforderungen, die
damit einhergehen, sind vielfiltig und erfordern eine

starkere Berticksichtigung in der Planungspraxis.

Vor allem der ,klassische” Freizeitwohnsitz ist in seiner
Wirkung in vielen Hinsichten als problematisch
anzusehen, weshalb sich auch die Gesetzgebung
vor allem mit diesem beschaftigt. Freizeitwohnsitze
befinden sich — wie vieles in der Raumplanung — in
einem Spannungsfeld zwischen den personlichen
Interessen der Einzelnen (in diesem Fall Freizeit und
Erholung) und den Interessen der Allgemeinheit (z. B.

die Bereitstellung von leistbarem Wohnen).

Die Beschrankung von Zweitwohnsitzen ist jedoch
auch rechtlich ein Drahtseilakt zwischen zuldssigen
und notwendigen Einschrankungen und der starken
Beschneidung der Grundrechte. Die Motivation
zur Umgehung oder zur Ignoranz der geltenden
Bestimmungen ist hoch. Waihrend die Linder in
einer Vielzahl an Cesetzesnovellen versuchen, das
Freizeitwohnungswesen etwas einzuddmmen, suchen
die Eigentimer:innen immer neue Wege, um die
Bestimmungen zu umgehen oder schlicht und einfach
nicht erwischt zu werden. Die hohe Diversitat der
Auspragungen und fehlende (beobachtbare) Kriterien
erschweren den Gemeinden die Erhebung zusatzlich.
Die Kombination aus engen grundrechtlichen
Crenzen, immer neuen Umgehungsversuchen und
Schwierigkeiten bei der Kontrolle und Vollstreckung

der Gesetze resultieren in sich schnell verandernden

Gesetzen mit immer komplizierteren Bestimmungen.
Ein Hindernis dabei ist mit Sicherheit auch, dass es
neun unterschiedliche Cesetzgeber gibt — wobei in
diesem Zusammenhang aufgrund der Fehlenden
Bestimmungen in Niederosterreich und Wien nur
sieben— welcheallesamtunterschiedliche Regelungen
— meist aber mit einem dhnlichen, wenn nicht sogar
dem gleichen Ziel —vorsehen.

Um den Anforderungen im Umgang mit
Zweitwohnsitzen und Multilokalitat gerechtzuwerden,
braucht es einen umfassenden und differenzierter
Ansatz, um gleichzeitig die langfristige und
vertragliche Entwicklung der betroffenen Gemeinden
mitsamt den Bedrfnissen der Allgemeinbevélkerung

sicherzustellen.
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KURZFASSUNG

Die Errichtung neuer Freizeitwohnsitze ist in Tirol in vielen Gemeinden grundsatzlich nicht mehr zulédssig
und wird dort, wo es noch moglich ist, selten praktiziert. Dies bedeutet jedoch nicht, dass das Interesse an
Freizeitwohnsitzen nachgelassen hat. Nach wie vor kommtes zu einer Zunahmeillegaler Freizeitwohnsitze. Daher
ist die Uberwachung der Einhaltung der geltenden Rechtsvorschriften sowie die Sanktionierung von VerstéRen
von besonderer Bedeutung. Das Ziel dervorliegenden Arbeitist es, die gesetzlichen Bestimmungen zuanalysieren
und Bezlige zur praktischen Anwendung dieser herzustellen. Methodisch wird neben der Literaturrecherche und
der Rechtsanalyse auch auf Expert:inneninterviews mit Behérden und in die Cesetzgebung involvierten Personen
zurlickgegriffen. Dabei zeigt sich, dass sich Kontrolle und Verfahren in einigen Gemeinden bereits etabliert haben.
Die Wirksamkeit derangedrohten bzw. ausgesprochenen Strafen variiert hierallerdings und istabhangig von den
jeweiligen Adressat:innen. Gleichzeitig stellen diese Kontrollen jedoch einen erheblichen Aufwand dar— sowohl
finanziell als auch personell. Zusatzlich besteht bei Kontrollen vor Ort ein enormes Konfliktpotenzial. Zumindest
in Bezug auf den Verwaltungsaufwand scheint die Griindung von Verwaltungsgemeinschaften etwas Abhilfe zu
schaffen. Konsequente Kontrollen sind dennoch wichtig, weil sie abschreckend wirken und anderen Nutzer:innen
von unzuldssigen Freizeitwohnsitzen so signalisieren, dass auch sie jederzeit kontrolliert und sanktioniert werden

konnen.

ABSTRACT

The creation of new leisure residences today is not permitted any more in many municipalities in Tyrol and is
rarely practiced where it is still possible. However, this does not mean that interest in owning one has declined.
This leads to an increase in illegal leisure residences. It is therefore essential to enforce compliance with the rules
in force and to sanction violations. The aim of this paper is to analyze the current legislation and draw links to the
practical application. In addition to literature research and legal analysis, interviews with public authorities and
people involved in legislation are also used as a method. It shows that controls and procedures have already been
established in some municipalities. The effectiveness of the punishments being threatened orimposed varies and
depends on the individual recipient. At the same time, however, these controls constitute a significant need for
resources — both financially and in terms of personnel. There also is an enormous potential for conflict, especially
with on-site inspections. At least in terms of the administrative work involved the establishment of administrative
associations seems to provide some relief. Nevertheless, consequent controls and monitoring are important
because they act as a deterrent and signal other users of illegal leisure residences that they too can be subject to

punishment at any time.
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1 EINLEITUNG

1.1.  Ausgangslage und

Problemstellung

Die Thematik rund um Zweit- bzw. Freizeitwohnsitze
ist insbesondere im alpinen Raum Osterreichs von
grofder Relevanz. Schliefilich sind vor allem touristisch
gepragte,
Bezug auf die Schaffung von Freizeitwohnsitzen (vgl.
OROK 2022: 25). Insbesondere das Bundesland Tirol

landliche Gemeinden sehr attraktiv in

ist aufgrund seiner hochwertigen Landschaft, seiner
vielfaltigen Sommer- sowie Wintersportangebote und
sonstiger Freizeitmoglichkeiten eine (beraus beliebte
Tourismusdestination. Es schldagt sich dies auch in
den Nachtigungszahlen nieder, wonach sich Tirol
hierbei mitinsgesamt 48.407.048 Ubernachtungen im
Jahr 2023 auf Platz eins aller Bundeslander befindet
(vgl. Statistik Austria 2024a). Die Tiroler Gemeinden
sind demnach auch sehr beliebt hinsichtlich der
Schaffung von Zweitwohnsitzen. Insgesamt existieren
16.363 offiziell gemeldete Freizeitwohnsitze verteilt
Land Tirol
2024a). Die vielfdltigen negativen Effekte dieser
Wohnform,

der Immobilienpreise, die kulturelle und soziale

Uber das gesamte Bundesland (vgl.

wie beispielsweise die Steigerung
Verarmung von Dorfgemeinschaften oder auch die
Uberbeanspruchung der Infrastrukturen machen ein
konsequentes Regelungsregime notwendig, um die
Errichtung weiterer Freizeitwohnsitze entsprechend
steuern zu konnen. In Tirol sind diesbeziglich die
gesetzlichen Bestimmungen aufgrund der grofen
Betroffenheit besonders restriktiv (vgl. OROK 2022:
25). In stark durch die Freizeitwohnsitzproblematik
betroffenen Gemeinden ist es demnach mittlerweile
kaum mehr moglich, auf legalem Wege einen
Freizeitwohnsitz zu errichten oder zu erwerben (siehe
Vorbehaltsgemeinden —Kapitel 4.2.1 Voraussetzungen

durch die tiberértliche Raumplanung).

Tatsdchlich werden diese gesetzlichen Vorgaben

jedoch vielfach nicht eingehalten. Menschen nehmen
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ein rechtswidriges Verhalten in Kauf, um dennoch
einen Zweitwohnsitz besitzen bzw. nutzen zu konnen.
Cemafd Schatzungen existieren in Tirol um die 10.000
illegale Freizeitwohnsitze (vgl. Sint 2024). Aus diesem
Grund

Folge der Sanktionierung potenziell unzuldssiger

kommen der Kontrolle sowie in weiterer
Freizeitwohnsitze grofde Bedeutung zu. Nur auf diese
Weise kann auch die Einhaltung der umfangreichen
und durchaus restriktiven gesetzlichen Bestimmungen
hinsichtlich Zweitwohnsitze sichergestellt werden.
In der Praxis gestaltet sich die Feststellung bzw.
Beurteilung, ob eine Liegenschaft illegalerweise als
Freizeitwohnsitz verwendet wird, jedoch durchaus
schwierig. Von auféen ist schliefdlich grundsatzlich
nicht zu erkennen, ob es sich bei einer Immobilie
um einen Zweitwohnsitz handelt oder nicht. Die
Thematik um die Kontrolle potenziell unzuldssiger
Freizeitwohnsitze ist demnach durchaus komplex.
Es bedarf umfangreicher Untersuchungen, um
eine derartige illegale Nutzung festzustellen bzw.
nachzuweisen. Erschwerend wirkt zusatzlich, dass
auchdie Bereitschaft zur Vertuschungderunzulassigen
Freizeitwohnsitznutzung durch die Eigentiimer:innen,
um die Sanktionen zu umgehen, besonders grofs
ist. Beispiele dafur sind das Simulieren von Strom-
sowie Wasserverbrauch durch Zeitschaltuhren, das
Befiillen der Abfalltonnen durch Nachbar:innen
oder auch das Verbinden der Gegensprechanlage
mit dem Mobiltelefon (vgl. Crabtree 2024; Sint
2024). Hinsichtlich der Sanktionierung unzuldssiger
insbesondere  eine

Freizeitwohnsitze  erscheint

entsprechende  abschreckende ~ Wirkung  bzw.
Drohkulisse bedeutsam. Es kann so ein rechtswidriges
Verhalten

moglicherweise bereits im Vorhinein

verhindert bzw. abgewendet werden.

Thema der vorliegenden Arbeit soll nun sein, sich

mit der Kontrolle und Sanktionierung illegaler
Freizeitwohnsitzein Tirol vertieftauseinanderzusetzen.

Neben den diesbeziiglichen gesetzlichen Vorgaben
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und Erméachtigungen soll dabei insbesondere auch auf
die Vollzugspraxis eingegangen werden.

1.2.  Hypothese und

Forschungsfragen

Thematischer Fokus dieser Arbeit ist, wie auch bereits
der Titel verrat, die Kontrolle und Sanktionierung
unzuldssiger  Freizeitwohnsitze im  Bundesland
Wie bereits
erwahnt, st
der
Mit
Bestimmungen versucht man daher, die Schaffung

Tirol. im vorangegangenen Kapitel
stark von

betroffen.

insbesondere Tirol sehr
Freizeitwohnsitzproblematik
gesetzlichen

entsprechend  restriktiven

weiterer  Zweitwohnsitze  einzuschrinken. Die
Problematik besteht jedoch vor allem darin, dass
Menschen trotz Verbots dennoch Freizeitwohnsitze
Der der

gesetzlichen  Bestimmungen

errichten. Uberpriifung
der

weiterer

Einhaltung
sowie in
Folge der Sanktionierung unzuldssiger

Freizeitwohnsitznutzungen kommt demnach
grofée Bedeutung zu. In der Praxis gestaltet sich die
Feststellung bzw. Beurteilung, ob eine Liegenschaft
nun illegalerweise als Zweitwohnsitz verwendet wird
jedoch durchaus schwierig und komplex. Aus diesen
Uberlegungen leitet sich die folgende Hypothese,
welche der Arbeit zugrunde liegt, ab:

Die Kontrolle

Freizeitwohnsitze ist komplex und mit einem

potenziell unzuldssiger
erheblichen Aufwand verbunden. Dariiber hinaus
sind die Sanktionen wenig wirksam, wodurch trotz
restriktiver Einschrinkungen nach wie vor eine

Vielzahl neuer Freizeitwohnsitze geschaffen wird.

Die hier formulierte Hypothese wird nun mittels
spezifischer Forschungsfragen konkretisiert. Diese
begleiten den Forschungsprozess bereits seit einem
frihen Stadium und bilden die Richtschnur fiir das
methodische Vorgehen. Sie lauten wie folgt:

Welche gesetzlichen Bestimmungen gibt es in
Hinblick auf die Kontrolle und Sanktionierung

potenziell unzulassiger Freizeitwohnsitze?

Wie gestalten sich Kontrolle und Sanktionierung
von potenziell unzuldssigen Freizeitwohnsitzen im
praktischen Vollzug?

Wie effektivsind diein Hinblick auf Freizeitwohnsitze
vorliegenden Kontroll- und Sanktionsméglichkeiten?
Durch welche Mafinahmen konnte deren Effektivitat
verbessert werden?

der
Forschungsfragen sollen im Rahmen der vorliegenden

Zur  Beantwortung hier  aufgelisteten
Arbeit in einem ersten Schritt die gesetzlichen
hinsichtlich

und Sanktionierung unzuldssiger

Vorgaben  und
der

Freizeitwohnsitze analysiert werden. In weiterer Folge

Ermachtigungen

Kontrolle

sollen die diesbezliglichen Vorgehensweisen in der
Vollzugspraxis untersucht werden. Abschliefiend soll
basierend auf den daraus gewonnenen Erkenntnissen
die Effektivitit der vorliegenden Kontroll- und
Sanktionsmoglichkeiten beurteiltsowie Empfehlungen
beziglich moglicher Verbesserungen abgegeben
werden.
1.3.  Methodisches Vorgehen
Zur

Kapitel

Beantwortung der im  vorangegangenen

angefithrten  Forschungsfragen  werden
unterschiedliche Methoden verwendet, welche im
Folgenden aufgelistet und erldutert werden. Das
Thema der Kontrolle und Sanktionierung unzulassiger
Freizeitwohnsitze besitzteinensehrstarkenjuristischen
Fokus. Die hierbei relevanten Vorgehensweisen sind
in mehreren Rechtsmaterien auf unterschiedlichen
Ebenen verankert. Es stellt demnach die Rechtsanalyse
zentralen Bestandteil des
dar.  Die relevanten

Bestimmungen werden dabei hinsichtlich ihres Inhalts

einen methodischen

Vorgehens gesetzlichen

sowie ihres Zwecks analysiert.

Inweiterer Folge wird auch eine Literaturrecherche und

-analyse durchgefihrt. Thematisch relevante Aspekte
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aus der Fachliteratur flieflen demnach ebenfalls in
die Arbeit ein und stellen eine wertvolle Ergdnzung
dar. Dartiber hinaus war die Auseinandersetzung mit
derartigen Werken zu Anfang besonders wichtig,
um einen besseren Uberblick iiber die Thematik zu
bekommen.
Der dritte  und auch besonders relevante
Bestandteil des methodischen Vorgehens ist das
Expert:inneninterview. Es wurden dabei Gespriche
verschiedenen  Personen

mit insgesamt sechs

aus unterschiedlichen Kontexten mit Bezug zur
Thematik der Kontrolle und Sanktionierung illegaler
Freizeitwohnsitze gefithrt. Diese sind im Folgenden

aufgelistet:

» Bgm. Martin Harb & Mag.a Sandra Mitterer,
Cemeinde Eben am Achensee

» LAbg. Mag. Markus Sint, Liste Fritz im Tiroler
Landtag

»  Mag.a Anita Hofer, Abteilung Landwirtschaftliches
Schulwesen und Landwirtschaftsrecht

»  Bgm. René Schwaiger, Gemeinde Westendorf

»  Mag.a Heike Crabtree, Verwaltungsgemeinschaft
St.Johannin Tirol

»  Benjamin Hotter MLS, Bezirkshauptmannschaft

Cemeinde,

Schwaz, Organisationseinheit

Crundverkehr und Baurecht

Die Interviews wurden per Videokonferenz gefiihrt.
Der Leitfaden, der den
zugrunde abgesehen

Expert:inneninterviews

liegt, st von einigen
anlassbezogenen Anderungen, dhnlich aufgebaut und
bietet damit ein gewisses Mafd an Vergleichbarkeit.
Grundsétzliche Motivation fir die umfassende
Einbindung von Expert:innen ist die unklare und teils
nicht ausreichende Quellenlage in Bezug auf die

Vollzugspraxis der relevanten gesetzlichen Vorgaben.

Begleitend sind des Weiteren auch die entsprechenden

Vorlesungseinheiten der Lehrveranstaltung

,Raumplanerische  Steuerung von Zweit- und

Nebenwohnsitzen im alpinen Raum* der TU Wien,
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im Rahmen derer auch diese Arbeit entstanden ist,
eine wesentliche Quelle und wichtige Unterstiitzung
beim Einstieg in die Materie. Zentral flir den Beginn
der eigenen Forschung ist auch die Exkursion nach
Tirol und Vorarlberg, die zwischen 13. und 16. Mai
2024 erfolgte und zu Unterhaltungen mit diversen
relevanten Akteur:innen aus Politik und Verwaltung
flhrte.

Ziel dieser Methodenvielfalt ist es, die Thematik

der  Kontrolle und  Sanktionierung illegaler

Freizeitwohnsitze in  Tirol aus verschiedenen
Perspektiven beleuchten zu konnen. Sowohl die
theoretischen Vorgehensweisen, welche mit Hilfe
der gesetzlichen Grundlagen nachvollzogen werden,
als auch die praktische Umsetzung bzw. der Vollzug,
welcher insbesondere durch Expert:inneninterviews
mit diesbezlglich relevanten Akteur:innen erarbeitet
wurde, sollten in die Arbeit entsprechend einfliefSen.
Im Zuge der Forschung kam es damit zu der folgenden

chronologischen Struktur der eingesetzten Methoden:

»  Formulierung der Forschungsfragen

»  Andauernde Rechtsanalyse sowie
Literaturrecherche und -analyse

»  Exkursion nach Tirol und Vorarlberg

»  E-Mail-Korrespondenz mit potenziellen

Interviewpartner:innen
»  Leitfadengestiitzte Expert:inneninterviews
»  Verschriftlichung der Ergebnisse der Recherche
1.4.  Strukturder Arbeit
Die vorliegende Arbeit zum Thema der Kontrolle und
Sanktionierung illegaler Freizeitwohnsitze in Tirol

gliedert sich im Wesentlichen in zwei Teile, jenem der

rechtlichen Grundlagen und jenem der Vollzugspraxis.

Zunichstsollein Uberblick iberden Stand der Debatte,
iber die begriffliche Abgrenzung und die relevanten
Rechtsmaterien sowie Uber die grundlegende
Regelungssystematik hinsichtlich Freizeitwohnsitze in

Tirol gegeben werden. Aufbauend darauf werden im
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darauffolgenden Abschnitt die konkreten juristischen
Voraussetzungen fiir die legale Errichtung bzw. die
illegale Schaffung von Freizeitwohnsitzen in Tirol
erlautert. Umsich mitderKontrolle und Sanktionierung
potenziell unzulassiger Freizeitwohnsitze
auseinanderzusetzen, ist es schliefdlich im Vorhinein
notwendig darzustellen, wann eine unzuldssige
Zweitwohnsitznutzung iberhaupt vorliegt und wann
nicht. Im nachsten Abschnitt soll in weiterer Folge
nun konkret auf die rechtlichen Grundlagen des
Kontroll- und Sanktionsregimes in Tirol eingegangen
werden. Zunachst soll sich der Thematik dabei mit
einer Darstellung der diesbeziiglichen historischen
Entwicklung gendhert werden. In weiterer Folge sollen
dann die aktuell giiltigen in Hinblick auf die Kontrolle
und  Sanktionierung illegaler  Freizeitwohnsitze
relevanten gesetzlichen Bestimmungen analysiert
werden. Das Tiroler Raumordnungsgesetz ist dabei,
neben dem Grundverkehrsgesetz und der Tiroler

Bauordnung sowie auch dem Meldegesetz wesentlich.

Infolge dieses ersten Teils der Arbeit, in welchem

insbesondere  die  gesetzlichen  Grundlagen
erlautert werden, soll es im zweiten Teil um die
Kontroll- und Sanktionspraxis bzw. den Vollzug
gehen. Zunichst soll anhand zweier geeigneter
Beispiele auf die Vollzugspraxis in den Gemeinden
eingegangen werden. In weiterer Folge wird auch
die Ebene der

Grundlage eines Beispiels thematisiert. Determiniert

Bezirksverwaltungsbehorde auf

wurden die ausgewdhlten Gemeinden sowie die

Bezirkshauptmannschaft, welche als  Beispiele
herangezogenwurden, dabeidurchihre Ausgangslage,
das heifit die Zahl an

Freizeitwohnsitzen sowie durch Medienberichte (ber

legalen, gemeldeten
ihren Umgang mit illegalen Zweitwohnsitzen. Zum
Abschluss dieses Teils der Arbeit wird noch einmal
der gesamte Ablauf des Prozesses bzw. Verfahrens
der Kontrolle und Sanktionierung unzuldssiger
Freizeitwohnsitze, ebenfalls anhand eines Beispiels

dargestellt.

Schliefilich soll ein begriindetes Fazit hinsichtlich
der gewonnenen Erkenntnisse formuliert werden.
Darliber hinaus werden Handlungsansitze und
Verbesserungsvorschlage aufgegriffen und analysiert.
Damitsoll eine Perspektive fiir die weitere Entwicklung
des Kontroll- und Sanktionsregimes in Tirol aufgezeigt

werden.
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2 BEGRIFFLICHE DEFINITION

Eine wesentliche Herausforderung bei der Betrachtung
des Gegenstands der Zweitwohnsitze ist die Vielfalt
der Begriffe, Formen, Definitionsmoglichkeiten
und Kompetenzen, die im Zusammenhang mit
der Erfassung, Kontrolle und Sanktionierung von
Zweitwohnsitzen unweigerlich auftreten muissen. Es
muss also zundchst eine verldssliche Abgrenzung des

Begriffs stattfinden.

Zuvorderst ist zu bemerken, dass eine einheitliche
Legaldefinition des Begriffs Zweitwohnsitz in
Crund dafur ist die

Legislative

Osterreich nicht existiert.
vertikale  Gewaltenteilung in  der
zwischen Bundeslandern und Parlament, mit den
entsprechenden Gesetzen, die Vielfalt an planerischen
Absichtserklarungen und der dazugehorigen Papiere
sowie die ganz allgemein sehr diverse Ausgangslage
der verschiedenen GCebietskorperschaften. So gibt
es neben dem Begriff des Zweitwohnsitzes auch
den der Ferienwohnung, des Freizeitwohnsitzes, des
Nebenwohnsitzes, des Ferienhauses etc., die samtlich
dhnliche oder deckungsgleichen  Definitionen
kennzeichnen, sich aber in verschiedenen Details
bzw. in ihren Geltungsbereichen (weil von einzelnen
Bundeslandern gebraucht) unterscheiden. Wahrend
manche Begriffe auf die Nutzung und deren Dauer
eines Gebaudes abzielen, stehen bei anderen die
Gebaudetypologie oder die Eigentlimer:innenstruktur
im Vordergrund (vgl. OROK 2022: 32ff.). Im Folgenden
soll auf die fiir das Bundesland Tirol relevanten
Definitionen eingegangen werden.

2.1.  Europadische Union

Mit dem Beitritt der Republik Osterreich zur
Europdischen Union im Jahr 1995 befinden sich auch
europarechtliche  Bestimmungen hierzulande in
Geltung. Dies betrifft zunachst den Beitrittsvertrag
samtProtokollen, derauch Aussagen zum Umgang und

zur Definition von Zweitwohnsitzen enthalt. Wahrend
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Artikel 5 eine gemeinsame Erklarung zum Umgang
mit Zweitwohnsitzen und dem juristischen Umgang
mit diesen darstellt, bestehen auch auf europdischer
Ebene Definitionen dieses Begriffs. Europarechtlich
Wohnsitz fiir

Erholungs- und andere nichtwirtschaftliche Zwecke

wird ein Zweitwohnsitz als ein,

zur Freizeitgestaltung® definiert (vgl. Kénig 2023: 3).
Diese Definition ist hier der Vollstindigkeit halber
angefiihrt, ist in der Praxis jedoch nur untergeordnet

von Bedeutung.

2.2. Osterreich
Auf nationaler Ebene gibt es in Osterreich
keine Rechtsmaterie, welche sich unmittelbar

mit der Steuerung bzw. der Beschrankung von

Freizeitwohnsitzen beschaftigt. Dennoch finden
sich auch auf Bundesebene einige hinsichtlich der
Abgrenzung der Begrifflichkeit bzw. der Definition des

Zweitwohnsitzes relevante Rechtsnormen.

Zuvorderst nimmt hier insbesondere das Meldegesetz

eine zentrale Rolle in der Definition eines
Zweitwohnsitzes ein, indem es den Begriff eines

Wohnsitzes im Allgemeinen fixiert.

LEin Wohnsitz eines Menschen ist an jener Unterkunft
begriindet, an der er sich in der erweislichen oder aus
den Umstinden hervorgehenden Absicht niedergelassen
hat, dort bis auf weiteres einen Ankniipfungspunkt von
Lebensbeziehungen zu haben “ (§1 Abs. 6 MeldeG)
Die  Definition  des Neben-  oder
Freizeitwohnsitzes ist demnach eine Negativdefinition,

weit-,

da nur der eine  konkretere

Definition erfahrt.

Hauptwohnsitz
Der

als zusatzlicher Wohnsitz zu verstehen, der zwar

Nebenwohnsitz ist also
einen Anknlpfungspunkt von Lebensbeziehungen
bedeutet, nicht Mittelpunkt  der
beruflichen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen

aber den
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Lebensbeziehungen umfasst.

,Der Hauptwohnsitz eines Menschen ist an jener Unterkunft
begriindet, an der er sich in der erweislichen oder aus
den Umstinden hervorgehenden Absicht niedergelassen
hat, diese zum Mittelpunkt seiner Lebensbeziehungen
zu machen; trifft diese sachliche Voraussetzung bei einer
Gesamtbetrachtung der beruflichen, wirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Lebensbeziehungen eines Menschen auf
mehrere Wohnsitze zu, so hat er jenen als Hauptwohnsitz
zU bezeichnen, zu dem er das liberwiegende Naheverhiltnis
hat“ (§1 Abs. 7 MeldeQG)

Auch das Bundesverfassungsgesetz trifft des Weiteren
eine Aussage zur Qualitit von Wohnsitzen, der das
Meldegesetz jedenfalls entspricht. Zu beachten ist
dabei die Fahigkeit der Lander, auch Menschen ohne
Hauptwohnsitzmeldung in dem entsprechenden
Bundesland als Landesbiirger anzuerkennen. Eine
Definition von Zweitwohnsitzen findet nicht statt, was
aufgrund des Stufenbaus der Rechtsordnung auch eine
Vielfaltin den gesetzlichen Bestimmungen der Lander

zur Folge hat.

Jene Staatsbiirger, die in einem Land den Hauptwohnsitz
haben, sind dessen Landesbiirger; die Landesgesetze kinnen
jedoch vorsehen, dass auch Staatsbiirger, die in einem Land
einen Wohnsitz, nicht aber den Hauptwohnsitz haben,
dessen Landesbiirger sind. Der Hauptwohnsitz einer Person
ist dort begriindet, wosiesich in der erweislichen oder aus den
Umstinden hervorgehenden Absicht niedergelassen hat, hier
den Mittelpunkt ihver Lebensbeziehungen zu schaffen; trifft
diese sachliche Voraussetzung bei einer Gesamtbetrachtung
der beruflichen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Lebensbeziehungen einer Person auf mehrere Wohnsitze zu,
so hat siejenen als Hauptwohnsitz zu bezeichnen, zu dem sie
das liberwiegende Naheverhdltnis hat (Art. 6 Abs. 2 und 3
B-VC)

2.3. Tirol

der des
Zweitwohnsitzbegriffs in der Legislatur des Landes

Bei Betrachtung Definition
Tirol fallt die sehr stringente Definition auf, wie sie
auf einer Landesebene erwartbar ist. Andererseits
ist die Vielfalt an gesetzlichen Bestimmungen und
strategischen Papieren, die sich mit Freizeitwohnsitzen
beschéftigen, eine eigene Herausforderung, die
insbesondere die schnelle Orientierung in dieser

Richtlinienlandschaft behindert.

Erstes strategisches Papier zur raumlichen Entwicklung
ist die Publikation Lebensraum Tirol, welche eine
Definition eines Freizeitwohnsitzes liefert. Hier wird
der Begriff auf zwei bestimmte Kriterien abgestellt,
die Lokalisierung des Lebensmittelpunkts und die
Nutzungsintensitat bzw. Dauer (vgl. Land Tirol 2019:
68).

,Unter Freizeitwohnsitz versteht man zusammengefasst
jene Wohnsitze, die nicht der Befriedigung eines ganzjihrigen
Wohnbediirfnisses dienen und den Mittelpunkt der
Lebensbeziehungen bilden, sondern zum Aufenthalt
waihrend des Urlaubs, der Ferien, des Wochenendes oder
sonst nur zeitweilig zu Erholungszwecken verwendet

werden (Land Tirol 2019: 68)

Auch das Tiroler Raumordnungsgesetz verdeutlicht
des Weiteren die Prioritat, die diesem Thema in
Tirol eingerdumt wird. Der Begriff Freizeitwohnsitz
findet sich im Gesetzestext insgesamt 120-mal (vgl.
TROG 2022). Die Definition der Begrifflichkeit des
Zweitwohnsitzeswird hier folgendermaféen formuliert:

,Freizeitwohnsitze sind Gebdude, Wohnungen oder sonstige
Teile von Gebduden, die nicht der Befriedigung eines
ganzjahrigen, mit dem Mittelpunkt der Lebensbeziehungen
verbundenen Wohnbediirfnisses dienen, sondern zum
Aufenthalt wahrenddesUrlaubs, der Ferien, des Wochenendes
oder sonst nur zeitweilig zu Erholungszwecken verwendet
werden.“(§13 Abs.1 TROC 2022)
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Um die Konsequenz in der Definition umfassend

darzustellen, sei auch die Tiroler Bauordnung
aufgefiihrt. Diese verweist jedoch in ihrer Definition

aufjene des TROG (vgl. § 2 Abs. 6 TBO 2022).

Das Tiroler ebenfalls

eine Rechtsmaterie,

Crundverkehrsgesetz st
die bei der

Freizeitwohnsitze  zur

Kontrolle und
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Anwendung kommen kann. Sie bezieht sich jedoch
auch ausschlieilich auf die Begriffsdefinition gemafs

TROG (vgl. § 2 Abs. 8 TGVG 1996).

Das Land Tirol verfugt seitdemJahr 2019 auch iber das
Freizeitwohnsitzabgabengesetz, das seit 2023 auch
Leerstande umfasst. Auch dessen Definition entspricht
dabeijenerdes TROG (vgl. §1Abs. 2 TFLAG).

Auch die Tiroler GCemeindeordnung enthilt
des Weiteren Aussagen zur Qualitit eines
Wohnsitzes in einer Cemeinde. Hier werden

Cemeindebewohner:innen wie folgt definiert:

,Gemeindebewohner sind:

»  die Gemeindebiirger, das sind alle Unionsbiirger, die in
der Gemeinde ihren Hauptwohnsitz haben,

»  Personen, die keine Unionsbiirger sind und in der
Gemeinde ihren Hauptwohnsitz haben, und

»  Personen, die ihren Hauptwohnsitz nicht in der
Gemeinde haben, aber iiber eine Liegenschaft oder einen

Gewerbebetrieb im Gemeindegebiet verfiigen.

Alle Gemeindebewohner haben an den Rechten und Pflichten
nach den landesgesetzlichen Vorschriften in gleicher Weise
teil “ (§13 Abs.1und 2 TCO)

Interessant ist die explizite Inklusion von Menschen,
die Uber eine Liegenschaft verfligen. Dabei wird
keine Aussage (iber die Qualitit der Liegenschaft,
das etwaige Vorhandensein eines Wohnsitzes
oder dhnliche Kriterien getroffen. Damit reicht das
Eigentum an einer Liegenschaft aus, um gemafs §

115 TGO Aufsichtsbeschwerden zu erheben (vgl. § 115
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TGO). Diese Bestimmung ist also auch mit konkreten
Rechtsfolgen verbunden.
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3 REGELUNGSSYSTEMATIKZU FREIZEITWOHNSITZEN IN TIROL

3.1.  Unionsrecht

Seit dem Beitritt Osterreichs zur Europiischen Union
gilt wie auch Konig (2023) ausfiihrt das Prinzip der
unmittelbaren Anwendbarkeit des Unionsrechts vor
dem nationalen Recht. Dies bedeutet, dass im Falle
eines Konflikts das Recht der Union Vorrang vor dem
nationalen Recht hat und das innerstaatliche Recht
gemaf den Crundsitzen des Unionsrechts ausgelegt
werden muss. Diese Thematik ist insbesondere in
Zusammenhang mit Zweitwohnsitzen relevant, da die
Grundfreiheiten der EU wesentliche Auswirkungen
auf den Immobilienmarkt haben (vgl. Kénig 2023:
9-13). Osterreich konnte sich zwar im Rahmen der
Beitrittsverhandlung eine fiinfjihrige Ubergangsfrist
in Bezug auf Freizeitwohnsitze erwirken, seit
dem Ablauf dieser ist jedoch entscheidend, ob
etwaige Rechtsnormen (z. B. die GVG oder ROG
der Linder) den Grundfreiheiten entgegenstehen
und mogliche Beschrankungen im Falle durch das
Allgemeininteresse gerechtfertigt werden konnen (vgl.
Urlesberger 2016: 418). Die Gemeinsame Erklarung
der Mitgliedstaaten zu Zweitwohnsitzen als Anhang
zu den Beitrittsvertragen erlaubt jedoch Mafinahmen
aus Griinden der Raumordnung, der Bodennutzung
Umweltschutzes, dass

oder des vorausgesetzt,

diese erforderlich, nichtdiskriminierend und in
Ubereinstimmung mit dem Unionsrecht angewendet
werden konnen (vgl. C. Schlussakte Erklarung 6 des EU-

Beitrittsvertrag).

Die durch die EU garantierten Grundfreiheiten sind die

Folgenden:

»  Warenverkehrsfreiheit

»  Personenverkehrsfreiheit (Niederlassungsfreiheit
und Arbeitnehmerfreizligigkeit)

»  Kapitalverkehrsfreiheit

»  Dienstleistungsfreiheit

(vgl. Eisenberger & Holzmann 2023:10)

Wie Urlesberger (2016) ausfiihrt, hat die Kapitalfreiheit
Offnung  des

Zahlungsverkehrs zur Folge. Als Zahlungsverkehr

eine vollstandige Kapital- und
gelten auch Immobilieninvestitionen wie der Kauf
von bebauten oder unbebauten Grundstiicken sowie
der Bau von Gebduden zu Erwerbs- oder personlichen
Zwecken durch Privatpersonen, woraus sich ableiten
lasst, dass der Liegenschaftskauf eine Mafinahme des
Kapitalverkehrsdarstellt.Verbotenisthierinsbesondere
eine Diskriminierung von Angehdrigen anderer
Mitgliedstaaten ~ gegeniiber ~ Osterreicher:innen.
Die sich aus dem freien Kapitalverkehr ergebenden
jedoch  Uber dieses

Beschrankungen  gehen

Diskriminierungsverbot  hinaus und  verbieten
eine generelle Beschrankung, auch wenn diese
Inlander:innen und Auslander:innen gleichermafien
betrifft (vgl. Urlesberger2016: 419f). Die Auswirkungen
deranderen Grundfreiheiten sind kontroversdiskutiert,
obwohl sie weniger relevant scheinen, da sie bereits
durch die Kapitalverkehrsfreiheit abgedeckt werden

(vgl. Eisenberger & Holzmann 2023: 15).

Nach Eisenberger & Holzmann (2023) umfasst die
Niederlassungsfreiheit den Erwerb von Liegenschaften
entweder zur Ausiibung der Erwerbstatigkeit oder
zur Befriedigung notwendiger Wohnbediirfnisse im
Zusammenhang mit dieser. Raumordnungsrechtliche
Mafinahmen berihren diese in der Regel aber nicht,
dadiese nichtdiskriminierend sind und im 6ffentlichen
Interesse  liegen. Die Arbeitnehmerfreizligigkeit
gewahrleistet EU-Blrger:innen das Recht, in jedem
Mitgliedstaat einer Beschaftigung nachzugehen. Aus
diesem Recht ergibt sich auch die Notwendigkeit
des Zugangs zu Wohnung und Eigentum. Im
Zusammenhang mit der Dienstleistungsfreiheit ist es
fraglich, ob diese aufgrund ihrer zeitlichen Begrenzung
ein Recht zum Grunderwerb umfasst. Der Zugang zu
Eigentum und zur Nutzung von Immobilien ist hier
nur so weit relevant, als dass der Zugang auch fir die

tatsachliche Ausiibung der Dienstleistungsfreiheit von
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Nutzen ist (vgl. Eisenberger & Holzmann 2023:15-20).

,Der Erwerb eines Zweitwohnsitzes fiir die begrenzte Zeit
der Dienstleistung erscheint aber kaum zweckdienlich
fiir die Erbringung der Dienstleistung, weshalb der Erwerb
von Zweitwohnsitzen von der Dienstleistungsfreiheit nicht
umfasst sein diirfte. (Eisenberger & Holzmann 2023:
20).

Zuldssige Beschrankungensind nachUrlesberger (2016)
nur solche Mafinahmen, die im 6ffentlichen Interesse
dienen, nichtdiskriminierend

liegenden Zielen

angewendet werden und dem CGrundsatz der
Verhaltnismafdigkeit entsprechen. Ein Beispiel hierflr
ware, wenn Beschrinkungen fir ein spezifisches,
raumlich abgegrenztes Cebiet festgelegt werden,
ohne dabei zwischen In- und Auslinder:innen zu
unterscheiden und die Mafdnahme auch zur Erreichung
des Ziels geeignetist. Eine Beschrankung flir ein ganzes
Bundesland stiinde jedoch im Widerspruch zum
geltenden Unionsrecht (vgl. Urlesberger 2016: 421).

3.2. Nationales Recht

3.2.1. Verfassungsrecht

Auf Ebene des nationalen Rechtes sind besonders die
garantierten Grundrechte aus dem Staatsgrundgesetz
und dem Bundes-Verfassungsgesetz von Relevanz. Art.
6 StGG besagt dabei:

JJeder Staatsbiirger kann an jedem Orte des Staatsgebietes
seinen Aufenthalt und Wohnsitz nehmen, Liegenschaften
jeder Art erwerben und liber dieselben frei verfiigen, sowie
unter den gesetzlichen Bedingungen jeden Erwerbszweig
austiben “ (Art. 6 StGG)

Wie Eisenberger & Holzmann (2023) ausfithren,
resultiert aus dem damit verbundenen Grundrecht auf
freien Liegenschaftsverkehr das Recht, Liegenschaften
frei zu erwerben. Die Bestimmung gilt ausschliefdlich
wobei

sind.

flr  osterreichische  Staatsblrger:innen,

Unionsburger:innen  diesen  gleichgestellt
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Einschrankungen dieses Grundrechts sind nur zulassig,
wenn sie nicht dem Kerngehalt des Grundrechts
widersprechen, im offentlichen Interesse liegen und
verhdltnismafig sind. Art. 6 StGG und Art. 1 1. ZP
EMRK garantieren das Grundrecht auf Unversehrtheit
des Eigentums. Als Eingriff zahlt dabei nicht nur
die Enteignung, sondern auch andere etwaige
Eigentumsbeschrankungen und Regelungen der
Eigentumsnutzung. Ein solcher Eingriff, einschliefilich
der Beschrankungen von Zweitwohnsitzen st
nur rechtmafiig, wenn er im Einklang mit dem
steht,

Grundrechts berithrt und verhdltnismafig ist. Art. 5

Allgemeininteresse den Kerngehalt des
StGG besagt, dass alle Staatsbirger:innen vor dem
Cesetz gleich sind. Das Grundrecht auf Cleichheit
vor dem GCesetz erfordert, dass staatliches Handeln
Gleiches gleich und Ungleiches ungleich behandelt.
Diesimpliziert ein allgemeines Gebot der Sachlichkeit,
dasbesagt, dassderGleichheitssatz verletzt wird, wenn
es keine sachliche Rechtfertigung flr eine ungleiche
Behandlung gibt. Daraus folgt, dass generelle und
undifferenzierte Verbote von Zweitwohnsitzen nicht
zuldssig sind (vgl. Eisenberger & Holzmann 2023: 21-

27).

3.2.2. Einfaches Recht

Meldegesetz

Das Meldewesen und damit das Meldegesetz sind
im Gegensatz zu den anderen in Kapitel 2.3 Tirol
genannten bedeutenden Cesetzesmaterien auf
Landesebene Bundeskompetenz. Relevant ist es in
diesem Zusammenhang aber trotzdem. In Tirol sind,
im Gegensatz zu etwa Salzburg (vgl. § 5 Abs. 17 lit. a
sublit. aa Sbg. ROG 2009), Freizeitwohnsitze nicht
Uber die Art bzw. Qualitat der Meldung definiert. Dies
bedeutet, dass die Meldung bzw. die Wohnsitzqualitat
an sich nicht ausschlaggebend dafiir ist, ob es sich
um einen Freizeitwohnsitz handelt. Beide Cesetze
verwenden

jedoch dhnliche Definitionen, wenn

es um die Definition von Hauptwohnsitz und
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beiden
Definitionen ist das Vorliegen eines ,Mittelpunkts der

Nicht-Freizeitwohnsitz geht. Kern dieser
Lebensbeziehungen (vgl. § 13 Abs. 1 TROG 2022; § 1
Abs. 7 MeldeQ).

BesondersimZusammenhang mitder ,Verschleierung*
von unzuldssigen Freizeitwohnsitzen und in den damit
verbundenen Verfahren sind Meldungen aber ein
wichtiger Bestandteil, weshalb auch eine Betrachtung

dieses Gesetzes als sinnvoll erscheint.
Gewerbeordnung

Der Gewerbeordnung (GewO) kommt im Kontext
von Freizeitwohnsitzen vor allem dann Relevanz zu,
wenn es um Kurzzeitvermietung und gewerbliche
Beherbergung geht. Eine gewerbsmafiige Tatigkeit
liegtdannvor,wenndiese ,[..] selbstindig, regelmafiig
und in der Absicht betrieben wird, einen Ertrag
oder sonstigen wirtschaftlichen Vorteil zu erzielen,
gleichglltig fir welche Zwecke dieser bestimmt ist
[.]“(§ 1 Abs. 2 GewO 1994). Nicht erfasst werden aber
hausliche Nebenbeschaftigungen (vgl. § 2 Abs. 1Z 9
Cew01994).EinesolchehduslicheNebenbeschaftigung
liegt dann vor, wenn diese den anderen Tatigkeiten im
Haushalt in Betracht auf die aufgebrachte Arbeitszeit
untergeordnet ist, nur von Mitgliedern des Haushalts
ausgelbtwird und diese nicht den typischen Charakter
einer gewerblichen Tatigkeit annehmen (etwa durch
den Einsatz spezieller Gerate oder Ahnlichem) (vgl.
Osterreicher et al. 2018: 12). Fiir die Beherbergung
von Gasten, wenn diese unter den vorher genannten
Umstanden erfolgt, ist grundsatzlich aber eine
Gewerbeberechtigung erforderlich (vgl. § 111 Abs.
1 Z 1 GewO 1994). Fiir Beherbergungsbetriebe mit
weniger als zehn Betten entfallt allerdings der sonst
erforderliche Befahigungsnachweis (vgl. §§ 16 und 111
Abs. 2 Z 4 GewO 1994). Die Privatzimmervermietung
fallt dabei, wenn keine haushaltsfremden Personen
beschaftigt werden, das Ausmafd entsprechend niedrig
ist und nicht mehr als zehn Betten angeboten werden,
grundsatzlich nicht unter die von der GewO umfassten

Tatigkeiten.

Da die Beherbergung unter Umstinden von den

Definitionen der einzelnen Gesetze miterfasst

wird (zu Ausnahmen mehr in Kapitel 41 Was
und vor allem die

ist ein Freizeitwohnsitz?)

unzuldssige Kurzzeitvermietung haufig in  Form

eines Freizeitwohnsitzes, aber auch im Rahmen
einer gewerblichen Tatigkeit stattfindet, ist auch
die Gewerbeordnung eine durchaus relevante
Cesetzesmaterie, welche nicht aufler Acht gelassen

werden sollte.

Andere
Verwaltungsverfahrensgesetz
(VStQ)
(BAO)
den

Bundesgesetze wie das Allgemeine
(AVG), das
Verwaltungsstrafgesetz oder die

Bundesabgabenordnung sind vor allem

im  Zusammenhang mit Verfahren von
Bedeutung. Diese Bestimmungen gelten allerdings
grundsatzlich fir alle Verwaltungsverfahren (je nach
Anwendungsbereich) und enthalten keine spezifischen
Bestimmungen betreffend Freizeitwohnsitze.

3.3. Landesrecht—Tirol
Der Grofiteil der
Zusammenhang mit Freizeitwohnsitzen ergibt sich aus

Steuerungsmoglichkeiten im

dem Raumordnungs-, dem Grundverkehrs- und dem
Baurecht. Die Kompetenzen fiir diese Materien liegen
in Osterreich bei den Landern (vgl. VfSlg. 2674/1954;
VfSlg. 2546/1953; Art. 15 BVG). In Tirol finden sich die
relevanten Bestimmungen daher vor allem im Tiroler
Raumordnungsgesetz 2022 (TROG 2022), dem Tiroler
Grundverkehrsgesetzt1996 (TGVG1996) und der Tiroler
Bauordnung 2022 (TBO 2022). Folgend soll ein kurzer
Uberblick iiber die jeweiligen gesetzlichen Grundlagen
und die damit verbundene Steuerungswirkung geben

werden.

3.3.1.  Raumordnungsrecht

Das Herzstlick der Tiroler Raumordnung ist das

Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 (TROG 2022). Das
Gesetz bildet die Grundlage fur die Raumplanung
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bzw. Raumordnung und damit auch fur den
Handlungsspielraum der Gemeinden, welche fir die
ortlicheRaumordnungzustandigsind (vgl. Art.118B-VG).
Dort werden neben generellen Verfahrensablaufen
und den Instrumenten der
Tirol  das  Ortliche
Flachenwidmungsplan und der Bebauungsplan) auch

Raumplanung (in

Entwicklungskonzept,  der

die meisten freizeitwohnsitzspezifischen Regelungen
geregelt. Dazu zahlen zum einen die in Kapitel 2.3 Tirol
erwahnte Definition, aber auch die Bestimmungen
dazu, wann und wo ein Freizeitwohnsitz zulassig ist
oder neu geschaffen werden darf. Dass innerhalb des
Raumordnungsgesetzes auch Strafbestimmungen im
Zusammenhang mit Freizeitwohnsitzen enthalten sind
istetwas ungewohnlich. Solche StrafensindimRahmen
der Raumordnung eher eine Seltenheit und im TROG
auch die einzigen. Kontrolle und Sanktionierung sind
in allen anderen Fallen Uber andere Rechtsmaterien,

wie etwa das Baurecht geregelt.
Freizeitwohnsitzverzeichnis

Um im Zusammenhang mit der Steuerung von
Freizeitwohnsitzen und den damit verbundenen
Bestimmungen einen Uberblick und verbindliche
Zahlen zu haben, sind in Tirol gemaf® § 14 TROG
2022 die Biirgermeister:innen dazu verpflichtet, ein
Verzeichnis mit allen aufrecht bestehenden (legalen)
Freizeitwohnsitzen zu flihren. Dieses Verzeichnis
dient in diesem Sinne auch als Grundlage fir die
Rechtmafdigkeit eines Freizeitwohnsitzes und fir
alle weiteren  Steuerungsinstrumente. Zusatzlich
bietet es Gemeinden im Fall von Anzeigen die
Moglichkeit (schnell) zu Uberpriifen, ob es sich bei
einem Verdachtsfall nicht doch um einen zuldssigen
Freizeitwohnsitz handelt oder ob eine genauere
Betrachtung und die Einleitung eines Verfahrens

notwendig sind.

Beinhalten muss dieses Verzeichnis neben den
Namen der Eigentimer:innen und der Adresse des
Wohnsitzes auch die Widmung des Grundstiickes, die

Baumasse und die Wohnnutzflache sowie eventuell
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auch eine planliche Darstellung des Objektes (vgl. §
14 Abs. 1 TROG 2022). Die Freizeitwohnsitze werden
weiters auch nach dem rechtlichen Hintergrund
des Bestehens (Feststellung, Bewilligung oder
Ausnahmegenehmigung — dazu aber mehr in Kapitel
4.2 \Wann ist ein Freizeitwohnsitz legal?) unterschieden
und der Anteil der Freizeitwohnsitze am gesamten

Cebdudebestand berechnet.

Das Freizeitwohnsitzverzeichnis, zumindest die Anzahl
der Freizeitwohnsitze je Gemeinden unterteilt nach Art
und die Freizeitwohnsitzquote, werden vom Land Tirol
anonymisiert veroffentlicht (vgl. Land Tirol 2024a)
und bei Bedarf regelmifRig aktualisiert. Anderungen
mussen dem Land durch den/die Bilirgermeister:in
innerhalb eines Monats gemeldet werden (vgl. § 14
Abs. 4 TROG 2022).

Das Freizeitwohnsitzverzeichnis und der Anteil
an Freizeitwohnsitzen allein geben jedoch wenig
Aufschluss dartber, wie betroffen oder belastet
eine Gemeinde wirklich ist. Ein Beispiel hierfiir ist
etwa die Gemeinde Hinterhornbach (Bezirk Reutte),
welche mit einem Anteil von 74,5% (35 von 47
Wohnungen) Freizeitwohnsitzspitzenreiterin in Tirol
ist (vgl. Land Tirol 2024a). Bei der Gemeinde handelt
es sich allerdings um eine eher strukturschwache
und von Abwanderung gepragte Gemeinde mit 93
nicht sonderlich

Einwohner:innen, welche auch

touristisch ist (vgl. Statistik Austria 2024b).
Vertragsraumordnung

Durch die Vertragsraumordnung erhalten Gemeinden
die Moglichkeit, erginzend zu den behordlichen
Planungsinstrumenten, privatrechtliche Vertrage mit
Grundeigentiimer:innen im Bereich der Raumplanung
zu nutzen. Ziel dieses zusatzlichen Instruments ist es
primar, auf zivilrechtlicher Ebene die Aktivierung von
Bauland zu férdern und sicherzustellen, dass dieses
auch tatsdchlich entsprechend seiner Widmung
verwendet wird (vgl. Land Tirol 2023a: 23).
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Die Grundlage dafiir bildet das Raumordnungsgesetz
(vgl. § 33 TROG 2022). Im Zusammenhang mit
Freizeitwohnsitzen von besonderer Relevanz sind
vor allem Nutzungsvertrige. Fir die Gemeinden
besteht

Crundeigentiimer:in

beispielsweise die Moglichkeit den/die
dazu zu verpflichten, die
Liegenschaft innerhalb einer angemessenen Frist
einer bestimmten Nutzung zuzufihren (vgl. § 33
Abs. 3 TROG 2022). Daneben konnen aber auch
Nutzungen grundsatzlich als unzuldssig bzw. zulassig
festgelegt werden (vgl. Land Tirol 2023a: 24). Es kann
aber auch eine Verpflichtung zur Begriindung eines
Hauptwohnsitzes auf der jeweiligen Liegenschaft
vereinbart werden, was vor allem im Zusammenhang
mitder Verhinderung neuer Freizeitwohnsitze niitzlich

sein kann (vgl. Land Tirol 2023a: 24).

Die Gemeinden missen bei der Erstellung solcher

Vertrage jedenfalls die Einhaltung der Inhalte
auf geeignete Weise sicherstellen (vgl. § 33 Abs. 4
TROG 2022). Moglichkeiten hierflir waren etwa die
Vereinbarung von Konventionalstrafen, Bankgarantien

oder Vorkaufsrechten (vgl. Land Tirol 2023a: 24).

Wie bereits die OROK (2022) anmerkte, diirfte die
Wirkung solcher Vertrige im Zusammenhang mit
Freizeitwohnsitzen jedoch vergleichsweise nur gering
sein. Besonders im Falle eines Verstofies gegen
einen solchen Vertrag, sind dessen Inhalte von den
Cemeinden zivilrechtlich einzuklagen, was wiederum
mit einem erhéhten Aufwand und Kosten verbunden
ist (beispielsweise durch juristische Beratung und
Prozesskosten) (vgl. OROK 2022: 60).

Insbesondere bei bereits existierenden, jedoch
durfte die

Wirksamkeit noch eingeschrankter sein. Derartige

unzuldssigen Zweitwohnsitzen
Abkommen werden vorwiegend im Rahmen von
Sicherungsvertragen flir Projekte geschlossen. Dies
resultiert hauptsachlich daraus, dass Gemeinden
bei neuen Vorhaben im Vergleich zu bestehenden
mehr

Projekten Handlungsspielraum haben. In

derartigen Situationen besitzen Gemeinden aufgrund

des bestehenden Bedarfs an einer Anderung des
Flachenwidmungs- oder Bebauungsplans ein gewisses
Verhandlungsinstrument. Im Kontrast dazu, ist
die Wahrscheinlichkeit einen solchen Vertrag fur
bestehende Objekte abzuschlief}en in der Regel
gering, da das Interesse an Vertragsabschliissen
von Seiten der Eigentimer:innen minimal ist, wenn
Gemeinden diesen nichts Substanzielles im Gegenzug
bieten konnen. Solche Vertrdge sind daher besonders
nltzlich, um bei neuen Projekten die Schaffung
von Freizeitwohnsitzen oder Investorenmodellen
zu verhindern. Eine zwingende Verknlpfung von
Raumordnungsvertragen an eine Baulandwidmung ist

allerdings nicht zulassig (vgl. VfSIg.15625/1999).

3.3.2. Baurecht

Fiir Gemeinden von besonderer Bedeutung ist die
Bauordnung. Neben der értlichen Raumplanung fallt
auch die ortliche Baupolizei in deren Zustandigkeit
(vgl. Art.118 Abs. 2 B-VG). Dieinnerhalb der Gemeinden
dafiir zustandige Behorde ist der/die Blrgermeister:in
(vgl. § 62 TBO 2022).
Die Gesetzgebung im Baurecht fallt in den
selbststandigen Wirkungsbereich der Linder (vgl.
Art. 15 BVG). Zentrum der diesbezlglichen Legislatur
in Tirol bildet die Tiroler Bauordnung 2022 (TBO
2022). In Bezug auf Freizeitwohnsitze entfaltet diese
ihre Wirkung insbesondere im Bauverfahren und
dem dort anzugebenden Verwendungszweck (vgl.
§ 29 Abs. 1 TBO 2022), aber auch in der Kontrolle
und Sanktionierung durch die Gemeinden nach

baurechtlichen Vorschriften.

3.3.3. Grundverkehrsrecht

Neben den Cesetzen mit raumplanerischem Bezug,
ist auch das Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996 (TGVG
1996) von Relevanz, wenn es um die Steuerung

von Freizeitwohnsitzen geht. Das TGVG zielt dabei
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im Vergleich zum TROG jedoch nicht auf die
Flachennutzung per se ab, sondern greift erst, wie auch
dem Namen zu entnehmen ist, beim Grundverkehr
— also dem Erwerb von Rechten an Grundstiicken
(Grundstiicksverkauf) (vgl. § 1 Abs. 2 TGVG 1996).
Ceregelt werden hier speziell der Erwerb von land-
und forstwirtschaftlichen Grundstlicken, der Erwerb
an Baugrundstlicken oder wenn es sich bei dem/der
Erwerber:in um einen/eine Auslander:in handelt, auch
von allen anderen Grundstticken (vgl. § 1 Abs. 2 TCVG
1996).

Im Zusammenhang mit Freizeitwohnsitzen kommt

dem Gesetz seine Wirkung also im Zuge des Ver- oder

Ankaufs eines Grundstiickes zu.
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4 (IL)-LEGALITAT VON FREIZEITWOHNSITZE

4.1. Wasistein Freizeitwohnsitz?
Die eingangs genannte Definition des
Freizeitwohnsitzes tber den , Mittelpunkt der

Lebensbeziehung® mag zwar die Intention des
Cesetzgebers passend widerspiegeln, in der Praxis
stellt sich jedoch die (berechtigte) Frage, was genau
jetzt als Freizeitwohnsitz verstanden werden kann und

was eben nicht.

Grundsatzlich zahlen als Freizeitwohnsitz alle Gebaude
oder Gebaudeteile, welche nicht zur Befriedigung
eines ganzjahrigen, mit dem Mittelpunkt der
Lebensbeziehungen verbundenen Wohnbeddrfnisses
dienen (vgl. § 13 Abs. 1 TROG 2022). Da dieser Begriff
jedoch sehr weit gefasst ist, enthdlt das TROG

zusatzlich auch einige Ausnahmen.

Ausnahmen nach dem Raumordnungsgesetz

sind
Beherbergung von Gisten ausgenommen, unter der

Zum  einen Castgewerbebetriebe  zur
Bedingung, dassdiese Gemeinschaftsraume miteinem
Gesamtausmafs von mindestens 0,5 m2 pro Gastebett
aufweisen, gewerbetypische Dienstleistungen wie
etwa die regelmafdige Reinigung und das Waschen
der Wasche erbracht werden und eine stindig
erreichbare Ansprechperson seitens des Betriebes
gewahrleistetist (vgl. §13 Abs.11it. a TROG 2022). Nicht
anrechenbar zur Fliche der Gemeinschaftsraume sind
allerdings Wellnessbereiche, Skiraume oder sonstige
Abstellraume oder Sanitarraume und dergleichen (vgl.

§13 Abs.1lit.a. TROG 2022).

Kur- und Erholungsheime sind dann von der Definition

eines Zweitwohnsitzes nicht umfasst, wenn es
sich bei ihnen um Einrichtungen handelt, die von
offentlichen oder gemeinniitzigen Einrichtungen bzw.
Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe genutzt

werden (vgl. §13 Abs. 1lit. b TROG 2022).

Ebenso ausgenommen von der Definition eines
Freizeitwohnsitzes ist die Privatzimmervermietung
als hausliche Nebenbeschaftigung (siehe Kapitel
3.2.2 Einfaches Recht) (vgl. § 13 Abs. 1 lit. ¢ TROG
2022). Wohnrdume zur Privatzimmervermietung
sind mit einer Reihe an Bestimmungen verbunden,
deren Erfillung eine Ausnahme bedeuten. Diese
Raumlichkeiten dirfen lediglich als Teile der eigenen
Wohnung bereitgestellt werden, abgeschlossene
Wohneinheiten sind dabei generell nicht zulassig.
Auch familienfremde Dienstnehmer:innen sind ein
Disqualifikationsgrund. Ebenso ist eine Obergrenze
vorgesehen: Mehr als zehn Betten dirfen hier nicht
zur Verfligung gestellt werden. Eine Kombination der
Privatzimmer- mit der Ferienwohnungsvermietung
ist nur bedingt moglich, in diesem Fall sind die
Obergrenzen der Ferienwohnungsvermietung zu

beachten (vgl. §13 Abs.1 TROG 2022).

Betriebe, die ein Maximum von drei Ferienwohnungen
mit insgesamt zwolf Betten betreiben, konnen
d TROG 2022 unter

ebenfalls

gemafs § 13 Abs. 1 it

bestimmten  Bedingungen von der

Freizeitwohnsitzregelung ausgenommen  werden.
Die Vermietung muss kurzzeitig an wechselnde
Personen erfolgen. Dabei sind insbesondere auch
Cebaude

die in einem

bzw.  Einheiten  zusammenzuzihlen,
raumlichen Naheverhiltnis stehen.
Grundsatzlich darf diese Regelung bei Gebauden mit
einer Baugenehmigung nach dem1. Februar1996 aber
nur dann greifen, wenn die vermietende Person einen
gemeldeten Hauptwohnsitz im gleichen Gebdude hat.
Unter diesen Voraussetzungen sind nur natirliche
Personen als Vermieter zuléssig, und die Wohnungen
missen sich allesamt im gleichen Objekt befinden

(vgl. §13 Abs.11it. d TROG 2022).

Auslegung der Definition

Bei der Definition des Freizeitwohnsitzes handelt es
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sich um eine Negativdefinition. Streng genommen
definiert das Raumordnungsgesetz also eigentlich,
was kein Freizeitwohnsitz ist, wobei alles, was
nicht unter diese Definition fallt oder durch die
Ausnahmebestimmungen  abgedeckt  ist,  als
Freizeitwohnsitz angesehen wird. Diese Definition
ist allerdings sehr allgemein, weshalb sich auch
immer wieder das LVwG und der VwGH mit dieser

auseinandersetzen (mussen).

Neben den vorhergenannten Ausnahmen gibt es
keine weiteren expliziten Ausnahmen — auch nicht
flr berufliche Zwecke oder Ausbildungszwecke. Das
gelegentliche Austben einer beruflichen Tatigkeit oder
Lernen am Wohnsitz allein reichtjedoch nicht aus, um
einen Wohnsitz nicht als Freizeitwohnsitz einstufen zu
konnen (vgl. VWGH 28.06.2021, Ra 2021/06/0056). Das
haufig vorgebrachte Argument von Eigentiimer:innen
eines Wohnsitzes, diese wirden diesen nur zur
Wartung oder fiir Instandhaltungsarbeiten aufsuchen,
ist ebenfalls unzureichend fiir eine andere Nutzung
als die eines Freizeitwohnsitzes (vgl. Land Tirol 2021:
19). Das Land argumentiert hier, dass ,ein jahrlich
mehrmaliges Warten bzw. ein mehrtagiger Aufenthalt
zur Durchfithrung von Wartungsarbeiten in der
Regel nicht erforderlich sind und [daher] von einem
Freizeitwohnsitz ausgegangen werden kann“ (Land
Tirol 2021:19).

Fiirdas Nichtvorliegen eines Freizeitwohnsitzes reichen
also eine Wohnsitzmeldung oder das gelegentliche
bzw. zeitweise Arbeiten allein nicht aus (vgl. Land
Tirol 2021:19). Viel mehr ausschlaggebend ist fiir den
VWGH, dass ein ,deutliches Ubergewicht hinsichtlich
der beruflichen und familidaren Lebensbeziehungen
vorliegenmuss (vgl.VWGH 26.09.2009,2008/02/0044).
Ergibt sich aus der gesamtheitlichen Betrachtung der
relevanten Umstande, dass kein solches Ubergewicht
der Lebensbeziehungen am Wohnsitz vorliegt, so ist

von einem Freizeitwohnsitz auszugehen.

Dass das gelegentliche Arbeiten nicht ausreichend

ist, um eine Qualifizierung als Freizeitwohnsitz zu
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verhindern, heifst jedoch nicht, dass die Nutzung
als echter Arbeitswohnsitz* gar nicht zuldssig ist.
Ein zuldssiger Arbeitswohnsitz ware zum Beispiel
(vgl.  Lland
Tirol 2021: 4). Ebenso kann auch ein Wohnsitz zu

flr Wochenpendler:iinnen  moglich

Ausbildungszwecken (etwa am Studienort) als
Freizeitwohnsitz angesehen werden (vgl. Land Tirol
2021: 4). In diesen beiden Fillen kann, abhingig
von den Umstanden, durchaus davon ausgegangen
werden, dass diese Wohnsitze der Befriedigung
eines ganzjahrigen, mit dem Mittelpunkt der
Lebensbeziehungen verbundenen Wohnbeddirfnisses

dienen.

Immer zuldssig ist die Nutzung als Freizeitwohnsitz,
wenn es sich dabei lediglich um eine Zusatznutzung
handelt.

Person zur

Dient ein Wohnsitz mindestens einer

Befriedigung eines  ganzjahrigen
Wohnbediirfnisses (entsprechend den vorherigen
Ausfiithrungen), ist die Nutzung zu Erholungszwecken
durch weitere Personen zuldssig (vgl. Land Tirol 2021:
4). Dabei muss es sich allerdings auch wirklich um

denselben Wohnsitz/dasselbe Objekt handeln.

Wann ist ein Freizeitwohnsitz
legal?

4.2.

Wesentlich fiir die Kontrolle und in weiterer Folge die
Sanktionierung von unzuldssigen Freizeitwohnsitzen
ist die Abgrenzung legaler Zweitwohnsitze — die es in
den Tiroler Gemeinden in unterschiedlicher Intensitat
bzw. mit unterschiedlichen Anteilen gibt — von den
lllegalen.

verbietet die

Das Tiroler

Nutzung eines

Raumordnungsgesetz

Wohnsitzes als  Freizeitwohnsitz

grundsatzlich, solange nicht eine der folgenden

Voraussetzungen zutrifft:

» es handelt sich um rechtmafigen Bestand
(Feststellung nach Abs. 3)

» es besteht eine entsprechende Widmung mit

Zusatz inkl. Baubewilligung (Baubewilligung nach
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Abs. 5)
»  es besteht eine Ausnahmebewilligung (nach Abs.

7)
(vgl. §13 TROG 2022)

Was genau unter diesen Voraussetzungen aber zu
verstehen ist und welche Rahmenbedingungen durch
die tiberortliche Raumplanung gesetzt werden, soll im

folgenden Kapitel erlautert werden.

4.2.1. Voraussetzungen durch die

tiberortliche Raumplanung

Seit dem Inkrafttreten einer Novelle des TGVG 1996
aus dem Jahr 2021 sieht dieses die Moglichkeit vor,
Cemeinden als sogenannte Vorbehaltsgemeinden
zu verordnen. Ausschlaggebend fir den Erlass einer

solchen Verordnung durch die Landesregierung sind:

» das Ausmafs des zur Befriedigung des Wohnbedarfes
der Bevilkerung erforderlichen und des hierfiir
verfiigharen Baulandes* (§ 14 Abs. 11it. a TGVG 1996)

» das Ausmafs des fiir den geforderten Wohnbau
erforderlichen und des hierfiir verfiigbaren Baulandes,
(§14 Abs.1lit. b TGVG 1996)

» das Ausmafs der fiir Freizeitwohnsitze in Anspruch
genommenen Grundflichen, insbesondere auch im
Verhdltnis zu dem zur Befriedigung des Wohnbedarfes
der Bevilkerung und fiir Zwecke des geforderten
Wohnbaus bebauten Bauland,“ (§ 14 Abs. 1 lit. c TGVG

1996)
» die  Gegebenheiten —am  Grundstiicks-  und
Wohnungsmarkt sowie die  Auswirkungen der

Freizeitwohnsitzentwicklung auf diesen Markt.“ (§ 14
Abs.1lit. d TGVG 1996)

Im Vergleich zu anderen Bundeslandern, in welchen
ebenfalls die Ausweisung von Vorbehaltsgemeinden
oder Ahnlichem méglich ist, beschranken sich die
Voraussetzungen nicht nur auf die Anzahl bzw. den
Anteil der Freizeitwohnsitze je Gemeinde. In Tirol

sind Freizeitwohnsitze zwar ebenfalls relevant, jedoch

nicht allein ausschlaggebend. Bei der Betrachtung
werden daneben auch Faktoren wie die generelle
Verfligbarkeit von Bauland (auch fiir den geforderten
Wohnbau) sowie der Boden- und Wohnungsmarkt
miteinbezogen. Dies hat auch zur Folge, dass der
Anteil der Vorbehaltsgemeinden in Tirol knapp tber
50% liegt (siehe auch Abbildung1).

Die Verordnung einer GCemeinde zu einer
Vorbehaltsgemeinde hat mehrere Auswirkungen
flir diese. Zum einen gilt in diesen Gemeinden eine
Erklarungspflicht im Rahmen des Rechtserwerbes von
Grundstlcken (vgl. § 14a TGVG 1996). Erwerber:innen
von Grundstiicken missen in diesem Zusammenhang
eine Erklarung abgeben, mit welcher sie bestitigen,
dass sie nicht beabsichtigen, einen neuen
Freizeitwohnsitz auf der erworbenen Liegenschaft zu
errichten (vgl. § 14a Abs. 1 TGVG 1996). Uber die Folgen
einer solchen Erklarung und die Verstofie gegen diese
wird spater noch detaillierter eingegangen (siehe

Kapitel 6.3 Grundverkehrsrecht).

Die Vorbehaltsgemeinden haben aber vor allem
auch Auswirkungen auf den Handlungsspielraum
der Gemeinden in Bezug auf die Ausweisung neuer
Freizeitwohnsitze. Die WidmungneuerFlachenflreine
Freizeitwohnsitznutzung ist in solchen Gemeinden
ganzlich verboten (vgl. §13 Abs. 5lit. c TROG 2022).

Quotenregelung

Neben den Vorbehaltsgemeinden gibt es in Tirol auf
Uberortlicher Ebene auch noch Beschrankungen im
Rahmeneiner Quotenregelung. Diese Quotenregelung
dhnelt auch jenen aus anderen Bundeslandern (hier
kommt diese jedoch — falls vorhanden — meist im
Zusammenhang mit Vorbehaltsgemeinden bzw. den
jeweiligen Aquivalenten zum Einsatz). Das TROG
verbietet gleich wie in Vorbehaltsgemeinden, auch in
Gemeinden,inwelchenderAnteilderFreizeitwohnsitze
8% desGebaude-und Wohnungsbestandes ibersteigt,
die Ausweisung neuer Flachen fir Freizeitwohnsitze
(vgl. § 15 Abs. 5 lit. a TROG 2022). Ausschlaggebend
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fur diese Quote ist die Summe der Freizeitwohnsitze
aus dem Freizeitwohnsitzverzeichnis und die Anzahl
an noch zuldssigen Neuerrichtungen gemafé dem
Flachenwidmungsplan (vgl. § 15 Abs. 5 lit. a TROG
2022). Diese Quotenregelung betrifft in den meisten
Fillen jedoch nur Gemeinden, welche ohnehin als
Vorbehaltsgemeinden ausgewiesen sind. Von den
279 Tiroler Gemeinden erreicht nur eine einzige
Cemeinde diese Quote, ohne dabei gleichzeitig auch

Vorbehaltsgemeinde zu sein (vgl. Abbildung1).

Wie Abbildung 1 auch gut zeigt, ist die Errichtung
durch  die
Vorbehaltsgemeinde- oder Quotenregelung in vielen

neuer Freizeitwohnsitze in  Tirol
Cemeinden gar nicht mehr zuldssig. Nur in 137 der
insgesamt 279 Gemeinden (49,1%) ist dies noch

moglich (vgl. Land Tirol 2024a).
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Sonstige Voraussetzungen

Ebenfalls ginzlich untersagt ist die Ausweisung

neuer Freizeitwohnsitze zudem in Gemeinden,
welche in ihrem ortlichen Raumordnungskonzept
Vorbehaltsflachen fiir den geforderten Wohnbau nach
§31a Abs.1des TROG ausweisen mussen bzw. aufgrund
des Fehlens geeigneter Flachen davon ausgenommen

sind (vgl. §13 Abs. 5 lit. b TROG 2022).

Abgesehen von den erwdhnten absoluten Verboten
zur Schaffung neuer Freizeitwohnsitze muss bei der
Ausweisung neuer Flachen auch darauf geachtet
werden, dass,[..]die geordnete raumliche Entwicklung
der Cemeinde entsprechend den Aufgaben und
Zielen der ortlichen Raumordnung dadurch nicht
beeintrachtigtwird“(§13 Abs. 4 TROG 2022). Besonders
geachtet werden muss in diesem Zusammenhang vor

allem darauf, dass es zu keinen Auswirkungen auf

Zulassigkeit von Freizeitwohnsitzen
Bl Vorbehaltsgmeinde und Quotenregelung

B Vorbehaltsgemeinde

- Quotenregelung

[ Widmung méglich

[ Bezirksgrenzen

40 km

A

Projektion: MGI Austria Lambert
Erstellungsdatum: 22.05.2024

Abbildung 1: Zulassigkeit von Freizeitwohnsitzen in Tirol (Datenquelle: Statistik Austria — https://data.statistik.gv.at; §1 Vorbehaltsgemeindenverordnung;

Land Tirol 2024a, eigene Darstellung).

78



Kontrolle und Sanktionierung

die Deckung des Wohnbedarfes fiir die Bevolkerung
kommt (vgl. Land Tirol 2023a: 15).

4.2.2. Widmung/Neuschaffung

Die  Moglichkeiten  zur  Errichtung  neuer
Freizeitwohnsitze  sind  in  Tirol  inzwischen
stark eingeschrankt. Die Schaffung von neuen

Freizeitwohnsitzen ist nur dann moglich, wenn sich
diese im Wohngebiet, Mischgebiet, auf Sonderflachen
flr Gastgewerbebetriebe zur Beherbergung von
Gasten oder auf Sonderflachen fiir Hofstellen befinden
und dies im Flachenwidmungsplan explizit fiir zuldssig
erklart wurde, also mit einer eigenen Widmung (fir
ein Beispiel wie eine solche Widmung aussehen
kann siehe auch Abbildung 2) (vgl. § 13 Abs. 3 TROG
2022). Im Umkehrschluss ist also auch die Schaffung
neuer Freizeitwohnsitze auflerhalb des Baulandes
(mit Ausnahme der Sonderflichen fiir Hofstellen
oder Beherbergungsbetrieben) nicht maoglich. Das
bedeutet auch, dass die nachtragliche Legalisierung
von illegalen Freizeitwohnsitzen nur in Verbindung

mit einer entsprechenden Widmung moglich ist.
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Wie bereits im vorangegangenen Kapitel erwahnt, ist
eine solche Widmung allerdings nur mehr in weniger
als der Halfte der Gemeinden in Tirol moglich. Die
Neuschaffung von Freizeitwohnsitzen ist somit in Tirol

inzwischen stark beschrankt.

Verbunden mit dem Widmungszusatz muss auch
eine Hochstgrenze flir die Anzahl der zuldssigen
Freizeitwohnsitze festgelegt werden (vgl. § 13 Abs.
3 TROG 2022). Dadurch darf jedoch die vorher
erwahnte Quote von 8% nicht Uberschritten werden.
Eine Baubewilligung fiir Neubauten bzw. Um- oder
Zubauten fir Gebaude, welche teilweise oder ganz
als Freizeitwohnsitz genutzt werden sollen, darf nur
erteilt werden, wenn die im Flachenwidmungsplan
hochstzuldssige Anzahl nicht Uberschritten  wird
(vgl. §§ 13 Abs. 8 und 34 Abs. 2 lit. b TBO 2022).
Ausschlaggebend ist dabei wie auch bei der Quote das

Freizeitwohnsitzverzeichnis.

Baubewilligungen fur Neubauten, Umbauten oder

Zubauten, mit welchen neue Freizeitwohnsitze
geschaffen werden sollen, dirfen nur auf Flachen mit

einer solchen Widmung erteilt werden.

N

)

. ‘ SFSaNa

Abbildung 2: Ausschnitt Flachenwidmungsplan Gemeinde Sillian (Flachenwidmungsplan Markgemeinde Sillian: Blatt D3;

bearbeitet).
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4.2.3. Feststellungsbescheid

Die Moglichkeit zur Errichtung von neuen
Freizeitwohnsitzen besteht zwar in der Theorie immer
noch, findetin derPraxis allerdings kaum Verwendung.
Von den rechtméafiig bestehenden Freizeitwohnsitzen
gemafs dem Freizeitwohnsitzverzeichnis handelt
es sich bei ca. 96% (absolut 15.738) um sogenannte
Freizeitwohnsitze gemafd Feststellung nach § 13
Abs. 3 TROG 2022 (vgl. Land Tirol 2024a). Dabei
handelt es sich im Gegensatz zu den beiden anderen
Nutzungsmoglichkeiten nicht um Neuschaffungen,
sondern um die Legalisierung von Freizeitwohnsitzen,
welche bereits vor Einfihrung der Beschrankungen
bestanden.
Die Nutzung als Freizeitwohnsitz ist demnach
zuldssig flr alle Wohnsitze, fiir welche per Bescheid
die Zulassigkeit der Nutzung als Freizeitwohnsitz
Freizeitwohnsitzverzeichnis
Der

Feststellungsbescheides ist heute nicht mehr moglich

festgestellt und im

eingetragen wurde. Erlass eines solchen
und wurde nur fir Wohnsitze ausgestellt, welche am
31. Dezember 1993 als Freizeitwohnsitz genutzt und
in der Zeit vom 1.1.1994 bis zum 31.12.1998 bei dem/
der Biirgermeister:in angemeldet wurden' oder fiir
welche eine solche Anmeldung gemaf § 17 des TROG
nachtraglich erfolgte (vgl. §13 Abs. 3 lit. a TROG 2022).
Die Frist flr eine nachtriagliche Anmeldung endete
allerdings endgiiltig am 30. Juni 2014 (vgl. § 177 Abs. 1

TROG 2022).

Neben diesen zum Zeitpunkt der Einfihrung der
Beschrankungen bestehenden Freizeitwohnsitzen gibt
es noch Freizeitwohnsitze, welche sich aus dem Gesetz
Uber die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Gebduden
im  Freiland

(Freilandbautengesetz)  ergeben.

Dieses Gesetz, welches informell zum Teil auch als

1 Mit Inkrafttreten des TROG 1994 kam es in Tirol erstmalig zu
einem generellen Verbotder Errichtung von neuen Freizeitwohnsitzen. Zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens des Cesetzes als Freizeitwohnsitz genutzte
Wohnsitze, mussten innerhalb eines Jahres angemeldet werden, um diese
weiterhin Nutzen zu konnen. Der Feststellungsbescheid wurde durch den/
die Blrgermeister:in erlassen, wenn eine Nutzung als Freizeitwohnsitz
glaubhaft gemacht werden konnte, bzw. aus dem Baubescheid hervor ging
(vgl. §§15und 16 TROG 1994).
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,Schwarzbauten-Sanierungs-Gesetz* bezeichnet wird,
diente zur damaligen Zeit der rechtlichen Sanierung
und nachtriaglichen Bewilligung von konsenslosen
Cebduden (Schwarzbauten) im Freiland. Der VfGH
hob dieses Gesetz zwar1996 aufgrund einer Verletzung
des Cleichheitssatzes auf (vgl. VfSlg. 14681/1996), die
Verwendung von Freizeitwohnsitzen, welche nach dem
Freilandbautengesetz bewilligt wurden, ist allerdings
auch heute noch zuléssig (vgl. § 13 Abs. 3 lit. b TROG
2022). Dieses Gesetz sah eine Ausnahme vor, welche
die (nachtragliche) Erteilung einer Baubewilligung fiir
Schwarzbauten auch zur Nutzung als Freizeitwohnsitz
entgegen dem Verbot durch das TROG 1994 erlaubte,
wenn diese Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
des Freilandbautengesetzes bereits als solche genutzt

wurden (vgl. § 4 Abs. 1 Freilandbautengesetz).

4.2.4. Ausnahmebewilligung

Die dritte Moglichkeit zur legalen Nutzung eines
Freizeitwohnsitzes ist die Ausnahmebewilligung. Im
Grunde ist eine solche Ausnahmebewilligung dann
moglich, wenn das Gebdude (ber den Erb- oder
Schenkungsweg in Folge eines Todesfalls den/die
Besitzer:in wechselt. Die neuen Eigentimer:innen
muissen dabei zum gesetzlichen Kreis der Erben
zdhlen und der Wohnsitz keinem ganzjahrigem
Wohnbediirfnis

Nutzung dienen. Ebenfalls maoglich ist eine solche

oder  einer  anderwartigen
Ausnahmebewilligung, wennsich die Lebensumstande
des/der und der Wohnsitz

ebenfalls keinem ganzjahrigem Wohnbeddrfnis

Besitzer:in  andern
oder einer anderwartigen Nutzung dient. In diesen
Fallen besteht die Moglichkeit den Wohnsitz mittels
Ausnahmebewilligung als Freizeitwohnsitz zu nutzen
(vgl. §13 Abs. 8 TROG 2022).

Die Besonderheit an einer solchen
Ausnahmegenehmigung ist, dass sich diese nicht
direktaufden Freizeitwohnsitz selbst, sondern aufden/
die Eigentimer:in bezieht. Der/die Inhaber:in einer

solchen Genehmigung darf seinen Freizeitwohnsitz
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nur unentgeltlich Gasten oder Familie Uberlassen,
wobei der Begriff Giaste hier wohl viel Spielraum
lasst (vgl. § 13 Abs. 9 TROG 2022). Mit Wegfall der
notwendigen Voraussetzungen (etwa durch Verkauf
oder eine anderwartige Nutzung) erlischt auch die
Ausnahmebewilligung wieder (vgl. § 13 Abs. 10 TROG
2022).

4.2.5. Bestimmungen der Bauordnung

Fine Anderung des Verwendungszweckes und die
Verwendung von Gebduden, Wohnungen oder
sonstigen Gebdudeteilen als Freizeitwohnsitz ist,
falls  keine Ausnahmebewilligung vorliegt, nach
der Tiroler Bauordnung ein bewilligungspflichtiges
Vorhaben und bedarf damit einer Baubewilligung und
einem Bauverfahren (vgl. § 28 Abs. 1 lit. d TBO 2022).
Der erste Schritt in einem solchen Verfahren ist ein
schriftliches Bauansuchen bei der Behorde. Kann im
Rahmen dieses Bauansuchens aufgrund der Lage und
der Ausgestaltung des Gebaudes eine rechtswidrige
Nutzung als Freizeitwohnsitz nicht ausgeschlossen
werden, hat der/die Bauwerber:in auf geeignete
Weise nachzuweisen, dass eine solche Verwendung
nicht beabsichtigt ist (vgl. § 29 Abs. 4 TBO 2022).
Wird dadurch offenkundig, dass ein unzuldssiger
Freizeitwohnsitz geschaffen werden soll oder ein
rechtmafiiger Freizeitwohnsitz unzuldssig erweitert
werden soll, ist das Bauansuchen ohne weiteres
Verfahren abzuweisen (vgl. § 34 Abs. 3 lit. b TBO 2022).
Ebenso abzuweisen ist das Verfahren, wenn der/die
Bauwerber:in der vorher genannten Nachweispflicht
nicht nachkommt (vgl. § 34 Abs. 4 lit. a TBO 2022).
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Vorausseztungen fir die Schaffung
neuer Freizeitwohnsitze in Tirol

\l, Bedingung erfillt

J, Bedingung nicht erfillt

neuer Freizeitwohnsitz maglich kein Freizeitwohnsitz méglich

Abbildung 3: Moglichkeiten zur Schaffung neuer Freizeitwohnsitze (eigene Darstellung).

abschlieféend
Voraussetzungen  fur  die

Abbildung 3 soll noch einmal

alle notwendigen

Schaffung eines neuen Freizeitwohnsitzes
zusammengefasst aufzeigen. Seit der Einflhrung
der Regelungen 1994 ist (abgesehen von den erst
spater beschlossenen Vorbehaltsgemeinden) die
Schaffung neuer Freizeitwohnsitze nur mehr nach

diesem Schema moglich. Durch die Ausweisung
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von Vorbehaltsgemeinden, die Einfithrung der
8%-Quote und die Vorbehaltsflichen fir
geforderten Wohnbau, wurde die Schaffung von

den

neuen (vollwertigen) Freizeitwohnsitzen in vielen
Gemeinden bereits von Seiten der (berortlichen
Raumordnung verboten. In Gemeinden, in welchen
keine dieser Bedingungen

vorliegt, liegt die

Entscheidung (iber die Schaffung beim Gemeinderat
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im Rahmen der Flachenwidmung. Die Erteilung von
Ausnahmebewilligungen ist hiervon allerdings nicht
betroffen. Diese unterliegen aber ebenfalls strengen
Voraussetzungen und gelten, wie erwdhnt, auch nur
flirden/die Adressat:in des Bescheids bzw. im weiteren

Sinne auch flr dessen/deren Gaste und Familie.

Erléschen der Zulassigkeit/
Erweiterung bestehender
Freizeitwohnsitze

4.2.7.

Wird einem Freizeitwohnsitz eine Bewilligung erteilt
oder seine Zuldssigkeit nach den vorher genannten
Bestimmungen einmal festgestellt, so ist dies von
Amts wegen her nicht mehr rlickgdngig zu machen.
Die Eigentimer:innen kénnen dafiir relativ einfach
auf ihren eigenen Wunsch das Erloschen der
Eigenschaft als Freizeitwohnsitz erwirken. Dafir ist
lediglich eine schriftliche Erklarung gegentiber dem/
der Blrgermeister:in notwendig — diese ist allerdings
unwiderruflich (vgl. § 16 Abs. 1 lit. a und Abs. 2 TROG

2022).

Ein Freizeitwohnsitz kann seine Eigenschaft als solcher
aberauch exlege verlieren. Dies ist dann der Fall, wenn
eine Baubewilligung flir ein Bauvorhaben erteilt wird,
durch welches die Baumasse oder die Wohnnutzflache
des jeweiligen Freizeitwohnsitzes um mehr als 25%
erweitert oder die Anzahl der Freizeitwohnsitze
erhoht wird (vgl. §§ 15 Abs. 1 bis 3 und 16 Abs. 1 lit. a
und b TROG 2022). Freizeitwohnsitze auf Hofstellen
verlieren ihre Eigenschaft als Freizeitwohnsitz, wenn
die Voraussetzungen nach § 44 des TROG nicht mehr
vorliegen (vgl. §16 Abs. 1lit. c TROG 2022). In letzteren
beiden Fillen tritt das Erléschen der Eigenschaft als
Freizeitwohnsitz automatisch ein und wird durch die
Gemeinden lediglich festgestellt. Die erloschenen
Freizeitwohnsitze miussen in Folge auch aus dem
Freizeitwohnsitzverzeichnis gestrichen werden (vgl.
§ 14 Abs. 3 TROG 2022). Eine Unterbrechung der
Nutzung als Freizeitwohnsitz fithrt nicht zum Verlust

der Eigenschaft als rechtmafiger Freizeitwohnsitz.

Ist die Eigenschaft als Freizeitwohnsitz einmal
erloschen, so ist eine erneute Nutzung als solcher
nur mehr als Neuerrichtung im Rahmen der vorher

genannten gesetzlichen Bestimmungen moglich.

Ein Freizeitwohnsitz erlischt im Ubrigen auch dann,
wenn dessen urspriingliche Baubewilligung erloschen
ist (vgl. §14 Abs. 2 lit. c TROG 2022).

4.3. Wannistein Freizeitwohnsitz
Illegal?

Bei illegalen  Freizeitwohnsitzen  handelt es

sich grundsatzlich um Wohnsitze, welche als

Freizeitwohnsitze genutzt werden, ohne dass dies
gemafs den genannten gesetzlichen Bestimmungen
zuldssig ist. Unzuldssige Freizeitwohnsitze sind, vor
allem wenn diese bewusst entgegen den gesetzlichen
Bestimmungen genutzt werden, meist nicht
offenkundig als solche zu erkennen. Dabei handelt es
sich hdaufig nach auféen hin entweder um Leerstand
oder Wohnsitze, die nicht unter die genannte
Definition fallen (beispielsweise Hauptwohnsitze)
aber trotzdem als Freizeitwohnsitz genutzt werden.
Daher stellt sich bei Kontrollen weniger die Frage, ob
ein Freizeitwohnsitz zuldssig ist, sondern vielmehr,
ob ein Wohnsitz als Freizeitwohnsitz genutzt wird,

obwohl diese Nutzung nicht zuléssig ist.

Angemerkt werden sollte in diesem Zusammenhang
auch, dass am Anfang immer nur der Verdacht
besteht, dass ein Gebidude oder eine Wohnung
unzuldssigerweise als Freizeitwohnsitz genutzt wird.
Zweck der Kontrollen ist es, diesen Verdacht entweder
zu bestatigen oder auszuraumen. Eine abschliefiende
Antwort auf die Frage, ob nun ein unzuldssiger
Freizeitwohnsitz vorliegt (oder vorlag), ist allerdings
erst nach Abschluss aller Verfahren und der eventuell

damit verbundenen Cerichtsverfahren moglich.

Das Schemain Abbildung 4 ist eine Zusammenfassung

der in den vorherigen Kapiteln erwdhnten

Bedingungen fiir das Vorliegen und in Folge die
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Wohnsitznutzung

Liegt eine der folgenden Nutzungen vor?

- . Kur- und
Privatzimmervermietung Erholungsheime

Gastgewerbe zur
Beherbergung von Gésten

Ferienwohnungen

mit max. 12 Betten Zusatznutzung

!

Liegt eine der folgenden Meldungen vor?

Hauptwohnsitz
nach Leerstand
§1 Abs. 7 MeG

l

Ist der Wohnsitz durch einen Bescheid legal?

Feststellung bzw. Bewilligung Widmung nach

nach §13 Abs.3 TROG 2022
§13 Abs.3 TROG 2022

l

Entsprechen die Voraussetzungen

Es handelt sich um eine
Ausnahmebestimmung nach
§13 Abs. 1 TROG 2022

l

Kein Freizeitwohnsitz

Vorbehaltlich negativer
Kontrollergebnisse ———
(haufige Umgehungsstrategien)

Ausnahmebewilligung nach
§13 Abs.8 TROG 2022

Voraussetzungen fir die Legalitat
von Freizeitwohnsitzen in Tirol

\L Bedingung erfllt

\L Bedingung nicht erfillt

in der Gemeinde §13 Abs. 4 u. 5 TROG 2022?

\

Legaler Freizeitwohnsitz

l

lllegaler Freizeitwohnsitz

Abbildung 4: Legalitat und lllegalitit von Freizeitwohnsitzen (eigene Darstellung).

Legalitit eines Freizeitwohnsitzes. Das folgende
Kapitel soll nun einen kurzen Uberblick iiber mégliche
Verstofie geben, welche im Zusammenhang mit einer
unzuldssigen Nutzung bestehen kénnen. Beachtet
werden sollte dabei aber auch, dass beim Vorliegen
eines unzuldssigen Freizeitwohnsitzes haufig nicht
nur gegen eine der nachgehenden Bestimmungen,

sondern gegen mehrere gleichzeitig verstofien wird.

Verstofd gegen
raumordnungsrechtliche
Bestimmungen

4.3.1.

Wie im vorhergehenden Kapitel erwdhnt, enthilt
das TROG eine Negativdefinition im Zusammenhang
mit der Zuldssigkeit einer Freizeitwohnsitznutzung.
Als Freizeitwohnsitz dirfen nur jene Wohnsitze

genutzt werden, flir welche ein Feststellungsbescheid,
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eine Festlegung im Flichenwidmungsplan und
damit verbunden eine Baubewilligung oder eine
Ausnahmegenehmigung vorliegen (siehe auch Kapitel
4.2 Wann ist ein Freizeitwohnsitz legal?). Verboten
ist im Umbkehrschluss demnach die Nutzung von
Wohnsitzen als Freizeitwohnsitz, wenn keine dieser

drei Bedingungen vorliegt.

Konkret liegt eine Verwaltungsibertretung gemafd
dem TROG dann vor, wenn es sich bei einem Gebdude
um einen Freizeitwohnsitz (gemafs der Definition aus
Kapitel 4.1 Was ist ein Freizeitwohnsitz?) handelt und
dabei keine der Voraussetzungen fiir eine maogliche
legale Nutzung vorliegt (vgl. §13a TROG 2022).

Zusatzlich zu den an sich illegalen Freizeitwohnsitzen
kann auch die Art und Weise der Nutzung eines legal
bestehenden Freizeitwohnsitzes unzuldssig sein. Wer
etwa Uber eine Ausnahmebewilligung verfiigt (siehe
Kapitel 4.2.4 Ausnahmebewilligung), darfseinen/ihren
Freizeitwohnsitz zwar selbst nutzen und auch Gasten
und Familie zur Verfligung stellen, eine entgeltliche
Uberlassung an Dritte ist aber verboten und stellt
ebenfalls eine Verwaltungstbertretung dar (vgl. §§ 13
Abs. 8 und 13a Abs. 1 lit. b TROG 2022).

Verstofie gegen Raumordnungsvertriage

Eine Generalisierung moglicher Verstofde gegen
Raumordnungsvertrage ist grundsatzlich schwierig,
da die Art des Verstofdes und die damit verbundene
Strafe immer vom Inhalt des jeweiligen Vertrags
Solche  Verstofie
jedem Fall zivilrechtlicher Natur und Uber die

abhingen. waren jedoch in
zustandigen Zivilgerichte einzuklagen. Vorstellbare
Verstofle konnten beispielsweise das Fehlen einer
Hauptwohnsitzmeldung oder die Nutzung des Objekts
zu einem anderen Zweck als dem vereinbarten,
wie etwa die Nutzung als Freizeitwohnsitz statt als

Hauptwohnsitz umfassen.

Verstofd gegen baurechtliche
Bestimmungen

4.3.2.

Das Baurecht unterscheidet im Zusammenhang

mit  Verstoflen zwischen dem baupolizeilichen

Vorgehen  und den  damit  verbundenen
Verwaltungstbertretungen. Im Falle eines Verstofles
hateinerseitsdiezustindige BaubehordealsBaupolizei
dem/derNutzer:indie ,Herstellungdes gesetzmafigen
Zustandes“ (§ 46 TBO 2022) aufzutragen, andererseits
liegt auch eine Verwaltungsibertretung vor welche
mit einer Strafe geahndet wird (vgl. § 67 TBO 2022).
Bei den Verstofden kann grundsatzlich noch einmal
zwischen Konsenslosigkeit oder Konsenswidrigkeit

unterschieden werden (vgl. OROK 2022: 78).

Bei konsenslosen GCebduden handelt es sich um

Schwarzbauten, also GCebdude, die gar keine
Baubewilligung besitzen oder dieser baulich nicht
entsprechen (etwa bei nicht genehmigten, aber
(vgl.
§§ 46 Abs. 1-5 und 67 Abs. 1 lit. a TBO 2022). Im

Cegensatz zu den bisher genannten Verstofien ist

bewilligungspflichtigen  Umbauten) hierzu

hier nicht die Nutzung, sondern das Gebaude selbst
nicht rechtskonform. Hier wiirde zum einen eine
Verwaltungslbertretung vorliegen, zum anderen
dem/der

die Herstellung des gesetzesmafdigen Zustandes

musste die Baubehdrde Eigentlimer:in
auftragen, also des urspriinglichen Zustandes, zum
Beispiel durch den Abriss des Gebdudes (vgl. §§ 46
Abs. 1 und 67 Abs. 1 lit. 2 TBO 2022). Diese Form kann
zwar auch Freizeitwohnsitze betreffen, dabei ist die
Nutzungansich aberwenigerrelevantals dasjeweilige

Cebiude an sich.

Bei konsenswidrigen Freizeitwohnsitzen handelt es
sich hingegen um Gebaude, welche zwar Uber eine
Baubewilligung verfiigen, aber nicht entsprechend
dieser geniitzt werden (vgl. § 46 Abs. 6 TBO 2022).
Der Verwendungszweck ist im Bauverfahren ein
wichtiger Bestandteil. Dieser muss bereits im Rahmen
des Bauansuchens angegeben werden (vgl. § 29 Abs.

1 TBO 2022) und ist auch Teil der Baubewilligung.
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Ein VerstofR liegt dann vor, wenn ein Gebdude
entgegen dem bewilligten Verwendungszweck als
Freizeitwohnsitz genutzt wird. Gegen einen solchen
Verstofd ist einerseits baupolizeilich und andererseits
verwaltungsstrafrechtlich vorzugehen. Dabei hat die
Cemeinde als ortliche Baupolizei den Nutzer:innen
(handelt es
Eigentlimer:innen) die Benlitzung zu untersagen (vgl. §

sich  um Kurzzeitvermietung den
46Abs. 6 TBO2022).Cleichzeitigstelltdiese Nutzungzu
einemanderenalsdembewilligtenVerwendungszweck
auch eine Verwaltungsiibertretung dar und das auch
unbeschadet der Strafbestimmungen aus dem TROG
(vgl. § 67 Abs.11it. m TBO 2022).

Verstofd gegen die
grundverkehrsrechtliche
Erklarungspflicht

4.3.3.

Neben den unzuldssigen Freizeitwohnsitzen im Sinne
des TROG und der TBO gibtes zusétzlich auch Verstofie,
die sich gegen Bestimmungen des TGVG richten. Wie
bereits vorher erwahnt, erlaubt das TGVG seit Ende
2021 (vgl. Tir. LGBI. Nr. 204/2021) die Ausweisung von
Vorbehaltsgemeinden durch die Landesregierung
und damit verbunden eine Pflicht fir Erwerber:innen
zur Abgabe einer Erklarung, mit welcher diese
bestdtigen, das betreffende Grundstiick nicht als
Freizeitwohnsitz zu verwenden (vgl. § 14a TGVG 1996).
Die Mustervorlage der Bezirkshauptmannschaft

Innsbruck sieht beispielsweise folgende Erklarung vor:

JAls  Erwerber/in - des obgenannten Grundstiickes in
einer \Vorbehaltsgemeinde nach § 14 Abs. 1 Tiroler
Grundverkehrsgesetz 1996, LGBI. Nr. 61, zuletzt geindert
durch das Gesetz LGBI. Nr. 204/2021 (TGVG 1996),
erkldre ich nach § 14a Abs. 1 TGVG 1996, dass durch den
beabsichtigten Rechtserwerb kein neuer Freizeitwohnsitz
geschaffen wird“ (Bezirkshauptmannschaft Innsbruck
2022).

DieNutzungeinesGebadudes,einerWohnungodereines

sonstigen Teils einer Wohnung als Freizeitwohnsitz
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entgegen der abgegebenen Erklarungist verboten und
stellt theoretisch auch eine Verwaltungsibertretung
dar (vgl. § 14a Abs. 3 u. 4, § 36 Abs. 1 lit. ¢ TGVG 1996).
Die Bestimmungen des TGVG kommen allerdings
subsidiar zum TROG zur Anwendung (vgl. Hofer 2024;
Hotter 2024; § 36 Abs.1 TGVG1996). Zu den Folgen und
Sanktionen eines solchen Verstofies gegen das TGVG
mehrin Kapitel 6.3 Grundverkehrsrecht.

Angemerkt werden sollte in diesem Zusammenhang,

dass die Erklarungspflicht nur Rechtserwerbe
betrifft, welche nach dem Inkrafttreten der Novelle
(mit 31. Dezember 2021) durchgefiihrt wurden. Ein
Verstofs gegen eine solche Erklarung ist somit auch
nur bei Grundstiicken moglich, welche danach den/
die Eigentlimer:in wechselten. In allen anderen
Fallen kann daher nicht gegen diese Bestimmungen

verstofden werden.

4.3.4. Melderechtlicher Verstofd

Wie bereits erwahnt stehen Freizeitwohnsitze
gemafd TROG und nach dem MeldeG nicht direkt in
Zusammenhang. Es gibt aber gewisse Parallelen und
Verstofde, welche mit unzuldssigen Freizeitwohnsitzen
einhergehen kénnen. Am relevantesten ist dabei das
Vorhandensein einer Meldung und die Qualitat, also
die Art (Hauptwohnsitz oder Nebenwohnsitz/weiterer
Wohnsitz) des gemeldeten Wohnsitzes.

Die Verstofie, welche sich aus dem Melderechtergeben
konnen, sind allesamt solche Verstofe, welche sich vor
allem im Zusammenhang mit dem Verheimlichen
einer unzuldssigen Nutzung ergeben. Haufig wird
an unzuldssigen Freizeitwohnsitzen entweder gar
keine Meldung vorgenommen oder es wird ein
Hauptwohnsitz angemeldet, um vor den Behorden zu
vertuschen', dass es sich dabei eigentlich um einen

Freizeitwohnsitz handelt.

Die Anmeldung eines Hauptwohnsitzes, auch wenn

die Wohnqualitat eher der eines weiteren Wohnsitzes
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(Nebenwohnsitz) entspricht, stellt im Allgemeinen

keine  Verwaltungsiibertretung dar und  wird
dementsprechend nicht bestraft. In solchen Fallen
stehen den zustindigen Behorden jedoch andere
Handlungsoptionen zur Verfligung (mehr dazu in
Kapitel 6.4 Melderecht).

Eine im Zusammenhang mit Freizeitwohnsitzen
relevante Verwaltungstlbertretung liegt aber dann vor,
wenn grundsatzlich gegen die Meldepflicht verstofRen

wird. Konkret ist das etwa dann der Fall, wenn:

»  Keine Anmeldung erfolgt, obwohl eine neue
Unterkunft genommen wurde (vgl. § 22 Abs. 1iVm
§3 Abs. 1 MeldeC)

»  Keine Abmeldung erfolgt, obwohl eine Unterkunft
aufgeben wurde (vgl. § 22 Abs. 1 iVm § 4 Abs. 1
MeldeC)

»  Eine Anmeldung erfolgt, obwohl keine neue
Unterkunft genommen wurde (vgl. § 22 Abs. 2
MeldeC)

»  Eine Abmeldung erfolgt, obwohl die Unterkunft
nicht aufgeben wurde (vgl. § 22 Abs. 3 MeldeG)
Aber auch wenn das Erfolgen einer Meldung
bzw. die Qualitit des gemeldeten Wohnsitzes an
sich keinerlei Einfluss darauf haben, ob nun ein
Freizeitwohnsitz vorliegt oder nicht, liefern diese den
Behorden in potenziellen Verfahren dennoch wichtige
Informationen und konnen auch im Rahmen des

Strafverfahrens als Argumentationsgrundlage dienen.

Sonderfall Gewerbliche
Kurzzeitvermietung

4.3.5.

Im Zusammenhang mit Freizeitwohnsitzen kommt
es immer wieder zu Verstoflen durch die unzuldssige
Kurzzeitvermietung von Unterklnften. Das Thema
stellt Sonderfall  dar
privat

Kurzzeitvermietung einen

und unterscheidet sich von genutzten

Freizeitwohnsitzen in einigen Bereichen.

Beherbergungsbetriebe,  Ferienwohnungen  und
Privatzimmervermietung sind zwar grundsatzlich
auch als Freizeitwohnsitze anzusehen, da auch hier
kein Mittelpunkt der Lebensbeziehungen vorliegt.
Das TROG, aber auch die TBO enthalten allerdings,
wie bereits in Kapitel 4.1 Was ist ein Freizeitwohnsitz?
angesprochen,umfassendeAusnahmebestimmungen.
Liegt keine der Ausnahmebestimmungen vor, gelten
die vorher

genannten Rahmenbedingungen zur

Legalitat bzw. lllegalitat.
Besonders wichtig ist im Zusammenhang mit
Kurzzeitvermietung die Unterscheidung zwischen der
blofden Raummiete und der Beherbergung. Ersteres
fallt dabei im Cegensatz zur Beherbergung nicht
unter die Gewerbeordnung, wihrend fir zweiteres
eine Gewerbeberechtigung erforderlich ware (vgl.
Ofner 2023: Kap. I; Land Tirol 2021: 26). Eine Tatigkeit
wird gemafl GewO dann gewerbsmafig ausgelibt,
wenn sie selbststindig, regelmafiig und mit der
Absicht einen Ertrag oder sonstigen wirtschaftlichen
Vorteil zu erzielen ausgetbt wird (vgl. § 1 Abs. 2
GewO 1994). Nicht unter die GewO fillt allerdings
die Privatzimmervermietung (mit maximal zehn
Betten), welche als hausliche Nebenbeschiftigung
ausgenommen ist (siehe auch Kapitel 4.1 Wann ist ein
Freizeitwohnsitz legal? (vgl. §§ 2. Abs. Z 9 und 111 Abs. 2
Z 4 Cew(01994).

Eine Abgrenzung zwischen blofSer Raumvermietung
undgewerblicherBeherbergungmussallerdingsimmer
im Einzelfall getroffen werden. Ausschlaggebend sind
nach der gingigen Rechtsprechung des VwGH vor
allem die angebotenen Nebendienstleistungen und
das Ausmafé der Vermietung (vgl. Land Tirol 2021: 26f.).
Die wichtigsten Kriterien fiir eine Unterscheidung, ob
es sich um eine gewerbliche Tatigkeit handelt oder
nicht, sind unter anderem:

»  Die Vertragsdauer
»  DieArtund der Umfang der Ausstattung
»  Das Vorliegen eines pauschalen Preises fiir etwa

Wohnraum, Energie, Nutzung des Internets oder
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Ahnlichem

» Das Zurverfligungstellen von  Bettwdasche,
Handtiichern oder Ahnlichem

»  Einelaufende Reinigung bzw. Endreinigung

»  Frihsticksangebot

»  Die Darstellung nach Aufien bzw. die Art der
Bewerbung

(vgl. Ofner 2023: Kap. I11)

Dabei miussen jedoch alle Kriterien gemeinsam und
ganzheitlich betrachtet werden (vgl. Ofner 2023:
Kap. II). Die Bereitstellung von Wésche zu Beginn
oder die Endreinigung allein fithren jedoch noch
nicht zu einer gewerblichen Tatigkeit (vgl. Land
Tirol 2021: 26). Wird jedoch taglich die Bettwasche
gewechselt und die Unterkunft gereinigt, kann von
einem Gastgewerbebetrieb ausgegangen werden
(vgl. Land Tirol 2021: 26). Wichtig dabei ist die Art
der Bewerbung. Der VwGH erkannte in einem Urteil
2019 etwa, dass eine gewerbliche Tatigkeit auch
vorliegen kann, wenn zwar keine Nebenleistungen
angeboten werden, aber die Unterkunft auf gangigen
Internetplattformen angeboten und dort auch als
touristische Unterkunft beworben wird (vgl. VwGH
27.02.2019, Ra 2018/04/0144). Die Bewerbung tber
Internetportale an sich ist aber auch im Rahmen der
Privatzimmervermietung in Tirol explizit zulassig (vgl.
§ 6 Tir. Privatzimmervermietungsgesetz).

Zum einen liegt eine Verwaltungsiibertretung
gemafs GewO 1994 vor, vorausgesetzt die ausgelibte
Kurzzeitvermietung wiirde eine Gewerbeberechtigung
erfordern, wenn eine solche nicht vorliegt (vgl. § 366
Gew01994).
Zusitzlich  werden aber auch raumordnungs-
und baurechtliche Bestimmungen greifend. Die
gewerbsmafdige Beherbergung ist im reinen
Wohngebiet namlich nicht zuldssig (vgl. § 38 Abs.
1 TROG 2022). Auch baurechtlich kann eine solche
Vermietung problematisch sein. Die Anderung des
bewilligten

Verwendungszweckes unterliegt der

Bewilligungspflicht, ,[..] wenn sie auf die Zulassigkeit
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des Cebaudes oder Gebadudeteiles nach den bau- oder
raumordnungsrechtlichen Vorschriften von Einfluss
sein kann [..]“ (§ 28 Abs. 1 lit. ¢ TBO 2022). Dass dies
auch bei einer Anderung des Verwendungszweckes
von Wohnnutzung zu Ferienwohnung der Fall ist,
bestatigte der VwGH bereits Ende der199oer-Jahre (vgl.
VWCH 27.06.1996, 96/06/0156). Liegt eine Nutzung
entgegen dem bewilligten Verwendungszweck vor, ist
dagegen baupolizeilich und verwaltungsstrafrechtlich
vorzugehen.

auch die erwahnten

Hier kommen

Ausnahmebestimmungen des  Freizeitwohnsitzes
wieder zum Zug. Durch die vom VwWGH recht breit
gefasste Definition des Castgewerbes waren viele
der fir Tirol typischen und bestehenden und nach
Ansicht des

unproblematischen Ferienwohnungen konsenswidrig

Landes auch raumordnungsfachlich
und im Wohngebiet auch nicht bewilligungsfahig
(vgl. Land Tirol 2021: 29f). Deshalb wurden die
Ausnahmebestimmungen im TROG aber auch in
der TBO beschlossen. Nutzungen welche unter diese
Ausnahmen fallen sind von der Bewilligungspflicht bei
einer Anderung des bewilligten Verwendungszweckes,
mit  Ausnahme von Gastgewerbebetrieben zur
Beherbergung von Gasten im Sinne von § 13 Abs. 1 lit.
a des TROG, ausgenommen (vgl. § 28 Abs. 1 lit. ¢ TBO
2022). Alle anderen Formen der Kurzzeitvermietung,
diesen Ausnahmen nicht erfasst

welche von

werden, sind jedoch streng reglementiert und
zdhlen als Freizeitwohnsitz und unterliegen den
Bewilligungspflichten nach der Bauordnung und der
Cewerbeordnung. Die von TROG und TBO erfassten
Ausnahmen unterliegen aber trotzdem, je nach Art
und Ausmafs, der Cewerbeordnung und bendtigen,
je nach Art und Auspragung, zusatzlich einer

Cewerbeberechtigung.
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5 GESCHICHTLICHER HINTERGRUND ZU KONTROLLEUND

SANKTIONIERUNGIILLEGALER FREIZEITWOHNSITZE

Die aktuelle juristische Situation in Tirol betreffend
Freizeitwohnsitze ist ein Ergebnis langjahriger
Anpassungsmafinahmen, um bestimmte politisch
wie planerisch gewlinschte Ergebnisse zu erzielen. In
den 1990er-Jahren kam es in Tirol zu fundamentalen
Novellierungen  im  Raumordnungsrecht.  So
wurden in kurzen zeitlichen Abstinden zunichst,
im Jahr 1993, ein neues Raumordnungsgesetz und
Grundverkehrsgesetz beschlossen. Gleichzeitig kam es
zum Beschluss des Gesetzes tber die ausnahmsweise
Zulassigkeit von Gebduden im Freiland. Teile des
Tiroler Raumordnungsgesetzes 1994 erwiesen sich
spater als verfassungswidrig, das Gesetz Uber die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Gebduden im
Freiland wurde im November 1996 gar aufgehoben. Im
selben Jahr, namlich am 3. Juli 1996, wurde ein wieder
neues Grundverkehrsgesetz in Kraft gesetzt, bevor im
Friihjahr1997 die Verfassungswidrigkeit von Teilen des
Raumordnungsgesetzes erkannt wurde (vgl. Rauter

1993: 14f,; VfSlg. 14795/1997).

5.1.  Tiroler Raumordnungsgesetz
Diese umfassenden  gesetzlichen  Neuerungen
waren schon zum Zeitpunkt ihres Beschlusses

Cegenstand einer Debatte, die im RO-Info-Blatt
der Tiroler Landesregierung dokumentiert ist (vgl.
Rauter 1993: 6ff.). Dieses Papier befasst sich intensiv
mit der zum Zeitpunkt der Publikation unmittelbar
bevorstehenden Erlangung der Rechtskraft durch
das Cesetz und der in ihm verankerten Ziele fir die
Raumplanung. Diesem Gesetz waren bereits sektorale
Raumordnungsprogramme vorangegangen, so etwa
zumThema, FreihaltungdesFreiraumes®, ,liberortlicher
Siedlungsgrenzen‘, oder auch ein Programm zur
,geordneten Entwicklung des Tourismus* (vgl. Rauter
1993: 10). Die Herausforderungen der Raumplanung
im Zusammenhang mit Freizeitwohnsitzen wurden

in dieser Veroffentlichung sogar explizit thematisiert.

Besonders beklagt wurden dabei die geringen
Moglichkeiten zur Erfassung der Freizeitwohnsitze
im Freiland. Bekannte Freizeitwohnsitze existierten in
TirolimJahr1991jedenfalls iber 21.000 mit steigender
Tendenz, was mit Sorge zur Kenntnis genommen
wurde, bedeutete das doch einen wesentlich rascheren
Anstieg als bei der Zahl der Hauptwohnsitze (vgl.
Rauter 1993: 14f.). Darauf aufbauend findet sich in der
betreffenden Publikation die folgende Formulierung

der Tiroler Landesregierung:

JAngesichts der Enge unseres Siedlungsraumes, der

von der  Freizeitwohnsitzentwicklung  ausgehenden
preistreibenden  Wirkung auf den Bodenmarkt und
der auch dadurch zunehmend schwieriger werdenden
Wohnraumbeschaffung fiir die ansdssige Bevilkerung,
der von der Freizeitwohnsitzentwicklung ausgehenden
Zersiedelungstendenzen und der damit verbundenen
verstirkten finanziellen Belastung der Gemeinden fiir
die Herstellung und den Betrieb der Infrastruktur kann
ein Fortschreiten der Freizeitwohnsitzentwicklung im
Interesse der geordneten Gesamtentwicklung nicht weiter

hingenommen werden.“ (Rauter 1993: 15)

Gleichzeitig verwies die Landesregierung auf die
Notwendigkeit einer differenzierten Betrachtung von
Freizeitwohnsitzen auflerhalb des Siedlungsgebiets,
die im Zuge der Umnutzung von bauerlich genutzten
Installationen und Gebduden entstanden sind. Beklagt
wurde beigleichzeitiger Anerkennungder Investitionen
in bauerliche Strukturen die Belastung durch
steigenden Verkehr, eine Uberlastung der Infrastruktur
und eine Reduktion der Gebaude auf Attrappen (vgl.
Rauter1993:14f.). Im Zuge dieser Uberlegungen fiel die
rlickblickend ambitionierte Entscheidung, die weitere
Entwicklung von  Freizeitwohnsitzen, besonders
aber deren Zunahme zu stoppen. Entsprechende
Bestimmungen wurden dabei in den Paragrafen 15

und 16 des TROG 1994 enthalten (vgl. §§ 15 und 16
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TROG 1994). Die Definition eines Freizeitwohnsitzes
unterschied sich zum damaligen Zeitpunkt nicht
von der auch heute noch in Tirol gebrdauchlichen. Die
Moglichkeit zur Schaffung von Freizeitwohnsitzen
jedenfalls war demzufolge auf zwei Falle reduziert: den
Erbfall und die Beibehaltung eines Zweitwohnsitzes
bei Abmeldung des Hauptwohnsitzes. Um eine
Bestandsaufnahme zu ermoglichen, wurde dariiber
hinaus eine Meldung des eigenen Freizeitwohnsitzes
Weiterbetrieb  rechtlich
absicherte. Diese Meldung war in Ausnahmefallen

vorgesehen, die den
spatestens binnen funf Jahren nach Inkrafttreten des
TROG 1994 vorgesehen. Interessant und besonders
bodenpolitisch relevant ist dabei die Entscheidung des
Cesetzgebers fiir die Kombination von §16 Abs.1 TROG
1994, der die Eigentlimer:innen zur Meldung ihrer
Freizeitwohnsitze und deren Beschaffenheit an den/
die Blrgermeister:in verpflichtete, mit dem § 15 Abs. 2,
der diese Meldung als Legalisierung des betreffenden
Zweitwohnsitzes definierte. Es handelte sich bei dieser
Bestimmung also um eine Aktion, die auf einen Schlag
alle gemeldeten Freizeitwohnsitze in Tirol legalisierte
(vgl. Rauter1993:15).

Was die Kontrolle
Regelungen betrifft, so war zum damaligen Zeitpunkt

und Sanktionierung dieser

keine Uberwachung der Objekte angedacht. Eine
Uberpriifung sollte nur im konkreten Verdachtsfall
erfolgen. Als Ausgleich wurden dafiir hohe Strafen
vorgesehen, um die Nutzung eines Obijekts als
illegalen Freizeitwohnsitz unrentabel werden zu
lassen. Die Hohe dieser Strafen, die als Sanktion eines
Verwaltungsdelikts wiederholt hatten eingehoben
werden dirfen, betrug dabei ATS 500.000 und damit
einer Summe, die ungefdahr 71.000 Euro in heutiger
Wahrung und Kaufkraft entspricht (vgl. OeNB o0J;
Rauter1993:15).

Der § 15 des TROG 1994 wurde in weiterer Folge
im Zuge einer gerichtlichen Auseinandersetzung,
im Rahmen derer die Vorgaben des Cesetzes, die
ein Verbot der Schaffung und Vergroflerung von

Freizeitwohnsitzen mit der Anmeldungsverpflichtung
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fur bestehende Freizeitwohnsitze  bedeuteten,

sowie  Ausnahmebewilligungen,  Verwendungs-
und Verduflerungsbeschrankungen fir bestehende
Freizeitwohnsitze notwendig machten, aufgrund
der fehlenden Rucksichtnahme auf die regionalen
Erfordernisse als unverhiltnismafig aufgehoben.
Aus Sicht des Gerichtshofs waren die Bestimmungen
insbesondere dadurch disqualifiziert, dass sich die
einzelnen Absitze nicht voneinander trennen liefden.
Ubrig blieb nur die Aufhebung der §§ 15, 16 und 16a,
wobei das Recht auf Unversehrtheit des Eigentums
letztlich hoher bewertet wurde als die Absicht des
Landes, mit einem rigideren Regime die Reduktion
von Freizeitwohnsitzen zu erreichen (vgl. VfSlg.

14795/1997).

Ersetzt wurde das TROG 1994 schlussendlich durch
das TROG 1997, das praktisch unmittelbar vor dem
Entscheidungsdatum des VfGH in Kraft trat. Zu einer
Aufhebung geltenden Rechts als verfassungswidrig
kam es damit also nicht, auch wenn sich die
Bestimmungen des TROG 1997 nur in wenigen Fallen
von den Aufgehobenen unterschieden (vgl. Land Tirol
1996: 36). Entsprechend kam es auch hier zu einer
Verhandlung vor dem VfGH, der den § 16a TROG 1997
nunmehr als verfassungskonform erkannte (vgl. VfSlg.
15367/1998).

Das Tiroler Raumordnungsgesetz 1997 wurde vielfaltig
novelliert, behielt seine Struktur im Wesentlichen
aber bei. Unter Berlcksichtigung der durch einige
Novellen erfolgten Anderungen mit Wirkung ab dem
1. November 2001 war es unter der Bezeichnung Tiroler
Raumordnungsgesetz 2001 in Geltung, ab dem 1.
Mérz 2006, nach neuerlicher Novellierung, als Tiroler
Raumordnungsgesetz 2006, mit der Kundmachung
des Tir. LGBI. Nr. 56/2011 unter Berlicksichtigung
der durch eine Novelle erfolgten Anderungen als
Tiroler Raumordnungsgesetz 2011 und schliefdlich,
mit Wirkung ab dem 1. Oktober 2016, als Tiroler
Raumordnungsgesetz 2016.

EineinHinblickaufdie Kontrollepotenziellunzuldssiger
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Freizeitwohnsitze (iberaus relevante Bestimmung
wurde des Weiteren durch die Novelle des TROG
2016, vom 6. April 2020 hinzugefligt. Seitdem ist es
Organen der Gemeinde nun moglich zum Zwecke der
Uberpriifung der Einhaltung der sich aus dem TROG
ergebenden Beschrankungen von Freizeitwohnsitzen
unter anderem das betreffende Grundstiick zu
betreten sowie bei einem begriindeten Verdacht einer
unzuldssigen Nutzung die entsprechenden Daten der
Ver- und Entsorgungsdienstleister abzufragen (vgl.
Tir. LGBI. 46/2020). Auf diese Bestimmung, welche
tatsachlich durchaus grofde Relevanz besitzt, wird
in Kapitel 6.1 Raumordnungsrecht noch genauer

eingegangen.

Mit dem Tir. LGBI. 43/2022 wurde das TROG 2016
in weiterer Folge als Tiroler Raumordnungsgesetz
2022 am 21. April 2022 wiederverlautbart (vgl. Tir.
LGBI. 43/2022). Eine wichtige Neuerung in Hinblick
auf Neuschaffung von Freizeitwohnsitzen war hier
der § 13 Abs. 5 lit. ¢ TROG 2022, womit die Errichtung
neuer Freizeitwohnsitze in Vorbehaltsgemeinden
grundsatzlich fir unzuldssig erklart wurde (vgl. §
13 Abs. 5 lit. ¢ TROG 2022; § 13 Abs. 4a TROG 2016).
Das TROG bezieht sich dabei auf den § 14 des
Tiroler Grundverkehrsgesetzes, in welchem die
Ausweisung von Vorbehaltsgemeinden geregelt ist.
Diese Bestimmung sowie auch der darauffolgende
§ 14a, welcher sich mit der Erklarungspflicht in
Vorbehaltsgemeinden  auseinandersetzt, wurden
dabei wenige Monate vor der Wiederverlautbarung
des TROG 2022, durch die Novelle vom 30. Dezember

2021 dem TGVG hinzugefigt (vgl. Tir. LGBI. 204/2027).

Eine weitere, insbesondere hinsichtlich der Kontrolle
potenziell unzuldssiger Freizeitwohnsitze relevante
Neuerung des TROG 2022 ist die Bestimmung des § 13a
Abs. 7 TROG 2022. Cemaf dieser sollte der Gemeinde
80 % des Strafbetrags in Folge der Sanktionierung
einer unzuldssigen Freizeitwohnsitznutzung durch
die Bezirksverwaltungsbehorde zufliefsen, um damit
den fir die Kontrollen notwendigen Personal- und

Sachaufwand decken zu konnen (vgl. § 13a Abs. 7 lit.

¢ TROG 2022; § 132 TROG 2016). Naheres zu dieser
Bestimmung wird in Kapitel 6.1 Raumordnungsrecht

ausgefiihrt.

Gesetz iiber die
ausnahmsweise Zulassigkeit
von Gebauden im Freiland -
Freilandbautengesetz

5.2.

Flankiert wurden die im TROGC 1994 enthaltenen

Bestimmungen neben dem  neuen  Tiroler
Crundverkehrsgesetz auch vom GCesetz (ber die
ausnahmsweiseZulassigkeitvonGebdudenimFreiland,
dass im Jahr 1993 vom Tiroler Landtag beschlossen
wurde. Der Inhalt dieser Norm entspricht dem Titel.
Die wenigen Paragrafen befassen sich mit der Meldung
und Erhebung von nach der Tiroler Bauordnung
zum damaligen Zeitpunkt eigentlich verbotenen
Baufithrungen. Auch hier werden Freizeitwohnsitze
allerdings mit eigenen Bestimmungen gesondert
behandelt (vgl.

Inhalte

Freilandbautengesetz). Relevante
§ 4 der

Freilandbautengesetz bzw. Schwarzbau-Sanierungs-

sind insbesondere der auch

Cesetz genannten Rechtsnorm:

Wuirde ein Gebdude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses
Gesetzes ganz oder teilweise als Freizeitwohnsitz verwendet,
so steht im Bauverfahren nach § 3 Abs. 1 das Verbot nach § 15
Abs. 1 des Tiroler Raumordnungsgesetzes 1994 der Erteilung
der Baubewilligung nicht entgegen. [...] Der Biirgermeister
hat Freizeitwohnsitze nach Abs. 1 nach dem Eintritt der
Rechtskraft der Beniitzungsbewilligung in das Verzeichnis
nach § 16 Abs. 4 des Tiroler Raumordnungsgesetzes

aufzunehmen “ (§ 4 Freilandbautengesetz)

Das Gesetz zielte in seiner Gesamtheit wohl auf
die nachtragliche Erfassung und Legalisierung von
konsenslosen oder konsenswidrigen Gebduden im
Freiland ab. Dabei diirften auch Uberlegungen eine
Rolle gespielt haben, die diese Gebdude rechtlich
greifbar machen wollten. Nichtsdestotrotz erfolgte
auch hier am Jahresende 1996 eine Entscheidung
des VfCH, mit der der § 3 des Gesetzes (iber die
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ausnahmsweise Zuldssigkeit von Gebduden im
Freiland als verfassungswidrig erkannt wurde (vgl.
VfSlg.14681/1996). Daessich bei diesem Paragrafen um
die zentrale Bestimmung, namlich die nachtragliche
Erteilung der Baubewilligung handelte, waren auch
die Ubrigen Teile des wenig umfangreichen Gesetzes
de facto hinfallig. Ausschlaggebend fir diese
Entscheidung waren eine Reihe an Missstinden,
darunter eine Verletzung im Cleichheitsrecht, das
Fehlen einer sachlichen Rechtfertigung flr die
ausnahmslose  Privilegierung eines urspriinglich
rechtswidrig  handelnden  Personenkreises  und
die Beschrankung der Regelung auf Gebdude mit
Aufenthaltsraumen (vgl. VfSlg. 14681/1996).

5.3. Tiroler Grundverkehrsgesetze
1993 und 1996

Auch das Tiroler Grundverkehrsgesetz des Jahres
1993, das ebenfalls relevante Bestimmungen fiir den
Kauf und Verkauf von Freizeitwohnsitzen enthielt,
ist aus verschiedenen Griinden vom VfGH als
verfassungswidrig aufgehoben worden (vgl. VfSlg.
14701/1996). Die wesentliche Entscheidung betraf den
§14 Abs.1und Abs. 2 des Tiroler Grundverkehrsgesetzes
1993, der, als weder regional noch in der Sache
differenzierten Bestimmung, einen (iberschiefdenden
Eingriff in die Freiheit des Liegenschaftsverkehrs
darstellte (vgl. VfSlg.14701/1996).

Das diese Missstande reparierende
Grundverkehrsgesetz1996 befindetsich, in novellierter
Form auch heute noch in Geltung. Die flr die Kontrolle
und  Sanktionierung illegaler  Freizeitwohnsitze
betreffenden Regelungen dieser Normwerdendabeiin
Kapitel 6.3 Grundverkehrsrechterldutert. Grundsatzlich
dient aber auch dieses novellierte Gesetz nach wie vor
als Baustein, um den Handel mit Freizeitwohnsitzen
einzuddmmen. Um den Rahmenbedingungen der
osterreichischen Verfassung gerecht zu werden,
wurden die entsprechenden Vorgaben sogar gelockert
(vgl. VfSlg.14701/1996; Tir. LGBI. Nr. 59/1997).
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6 GESETZLICHE BESTIMMUNGEN ZU KONTROLLEUND

SANKTIONIERUNGIILLEGALER FREIZEITWOHNSITZE

Um nun die Einhaltung der in Kapitel 3

Regelungssystematik  zu  Freizeitwohnsitzen in
Beschrankung
sind
sowie in  weiterer
Gemafd

Legalitatsprinzip ist ein diesbezligliches Handeln

Tirol erlauterten Regelungen zur

von Freizeitwohnsitzen zu gewdhrleisten,

entsprechende  Kontrollen

Folge  Sanktionen  notwendig. dem
von Verwaltungsorganen jedoch nur auf Grundlage
gesetzlicher Bestimmungen moglich (vgl. Art. 18
Abs. 1 B-VG). Die gesetzliche Grundlage zur Kontrolle
und Sanktionierung von Zweitwohnsitzen findet
sich dabei in Tirol im Raumordnungsgesetz, im
Grundverkehrsgesetz, sowie auch in der Bauordnung.
Weitere

befinden sich dartiber hinaus im Meldegesetz.

diesbezlglich relevante Bestimmungen

6.1. Raumordnungsrecht

6.1.1. Hoheitsrecht

In Hinblick auf die Kontrolle potenziell illegaler

Freizeitwohnsitze ~ finden  sich  im  Tiroler
Raumordnungsgesetz mehrere relevante
Bestimmungen. Nicht unmittelbar als

Kontrollbestimmung aber dennoch als durchaus

wichtige  Grundlage  fiir ~die  Uberpriifung
potenziell unzuldssiger Zweitwohnsitze kann das
Freizeitwohnsitzverzeichnis, welches in Tirol durch
den/die Blrgermeister:in jeder Gemeinde zu fihren
ist, bezeichnet werden. Wie bereits in Kapitel
3.3.1 Raumordnungsecht erwahnt, sind darin alle
in der jeweiligen Gemeinde aufrechten, legalen
Zweitwohnsitze festzuhalten. Diese Dokumentation
aller legalen Freizeitwohnsitze kann infolgedessen als
Basis fiir die Identifikation potenziell illegaler Objekte

dienen.

Das Tiroler Raumordnungsgesetz enthalt jedoch auch

konkrete Kontrollbestimmungen zur Uberpriifung

GCemafd

dieser ist den zustindigen Organen die Zufahrt

potenziell illegaler  Freizeitwohnsitze.
und zu angemessener Tageszeit der Zutritt zu der

betreffenden Liegenschaft zu gewahren sowie
entsprechende Auskiinfte bezliglich der Nutzung
zu erteilen. Gibt es in weiterer Folge den konkreten
Verdacht

Freizeitwohnsitz,

unzuldssigen Verwendung als
besteht die Moglichkeit
entsprechende Daten von den zustindigen Ver- und

einer

sogar

Entsorgungsunternehmen sowie den Erbringern von
Postdiensten oder von elektronischen Zustelldiensten
anzufordern. Diese sind infolgedessen auch zur
Auskunft  verpflichtet.  Verantwortlich  fir die
Vollziehung dieser Bestimmungen ist die Gemeinde
(vgl. §13 Abs. 11 TROG 2022) im Rahmen ihres eigenen

Wirkungsbereichs (vgl. §125 TROG 2022).

Die Kontrollaufgaben miussen dabei jedoch nicht
zwingend auch durch Organe der Gemeinde
besorgt werden. Der/die Blrgermeister:in hat die
Moglichkeit zur Mitwirkung an der Vollziehung
der ortspolizeilichen Verordnungen der Gemeinde
mittels Bescheid

offentlichen Aufsicht zu bestellen (vgl. § 60b Abs.

schriftlichem Organe  der
1 TGO). Aufgrund eines Antrags der Gemeinde an
die Bezirksverwaltungsbehorde, welcher von dieser
ebenfalls mit schriftlichem Bescheid bestatigt werden
muss, ist ein solches Organ in weiterer Folge auch dazu
ermachtigt an der Vollziehung der in § 13a des Tiroler
Raumordnungsgesetzes festgelegten Bestimmungen
hinsichtlich
unzuldssiger Freizeitwohnsitznutzungen, mitzuwirken
(vgl. § 60f Abs. 1 lit. ¢ TGO). Um als derartiges
Aufsichtsorgan bestellt werden zu kénnen, miussen

Verwaltungsibertretungen  aufgrund

des Weiteren gewisse Voraussetzungen erfillt sein.
Die betreffende Person muss volljahrig sein sowie
die Osterreichische Staatsbiirgerschaft besitzen.
Darlber hinaus ist im Vorhinein eine entsprechende

Ausbildung zu absolvieren (vgl. § 6ob Abs. 2 TGO).
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Eine solche wird durch das Land Tirol im Rahmen
der Tiroler Gemeindeakademie angeboten. Die
Ausbildung nennt sich ,Ausbildungslehrgang Organe
der offentlichen Aufsicht“ (Land Tirol 2024b) und istin
insgesamt finf Module gegliedert, welche lber einen
Zeitraum von zwei Monaten, verteilt auf funf Termine
unterrichtet werden. Es werden dabei einerseits die
relevanten rechtlichen Grundlagen und andererseits
eher praxisbezogene Informationen zum Umgang mit
Konflikten sowie der Deeskalation vermittelt (vgl. Land
Tirol 2024b). In der Realitat besitzt diese Bestimmung
der Tiroler Gemeindeordnung, welche die Bestellung
von Organen der offentlichen Aufsicht ermoglicht,
grofée Relevanz. Die Mehrheit jener Cemeinden
in Tirol, welche aktiv in umfangreicherem Mafse
Uberpriifungen durchfithren, organisiert die Kontrolle
auf diese Weise. Sie beauftragen auf Grundlage dieser
Regelung einen gewerblichen Sicherheitsdienst bzw.
ein Securityunternehmen oder Ahnliches welcher/
welchesdie Kontrollendannorganisiert und durchfiihrt
(vgl. Harb & Mitterer 2024).

Obwohl die

Raumordnungsgesetz als auch nach der Bauordnung,

Kontrolle sowohl gemafd
wie in Kapitel 6.2 Baurecht erldutert, im eigenen
Wirkungsbereich der Cemeinde zu vollziehen ist,
gibt es dennoch Ansitze diese auf hoherer Ebene zu
organisieren. Im Bezirk Kitzblihel wurde beispielsweise
eine aus mittlerweile acht Gemeinden bestehende
Verwaltungsgemeinschaft zur Uberpriifung von

Freizeitwohnsitzsitzen welche einen
Crofsteil  der

zentralisiert durchfthrt. Die

gegriindet,

Kontrollaufgaben gesammelt und
Kontrollorgane sind
dabei von der Gemeinde St. Johann in Tirol, welche
als Zentrale fungiert, bestellt und bei dieser auch
angestellt, organisieren die Kontrollen aber fiir
alle acht Mitglieder der Verwaltungsgemeinschaft.
Die Entscheidung darlber, wie infolgedessen mit
den erhobenen Daten umgegangen wird verbleibt
jedoch bei der Gemeinde selbst. Sowohl ein etwaiger
Bescheid zur Untersagung der weiteren Benlitzung
als Freizeitwohnsitz gemafd Bauordnung, worauf in

Kapitel 6.2 Baurecht genauer eingegangen wird, als
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auch eine Anzeige an die Bezirksverwaltungsbehorde
werden von der
Crabtree

gemafl Raumordnungsgesetz
(vgl.
Rechtliche Grundlage fir

Cemeinde ausgestellt 2024).
die Grindung einer
derartigen  Verwaltungsgemeinschaft stellt der
§ 142a der Tiroler Gemeindeordnung 2001 dar.
Danach diirfen Gemeinden zur sparsameren sowie
zweckmafligeren Besorgung ihrer Angelegenheiten
Verwaltungsgemeinschaften begriinden (vgl. § 142a
Abs. 1 TGO). Detailliertere Erlauterungen zu der
Verwaltungsgemeinschaft finden sich in Kapitel 7.1.2
Westendorf. Im Tiroler Landtag wurde des Weiteren
auch bereits vorgeschlagen, die Kontrollen zentral
durch eine eigene Taskforce auf Landesebene zu
organisieren. Die Vorgehensweise wire hierbei eine
Ahnliche, wie bei der Verwaltungsgemeinschaft,
wonach die Kontrollorgane beim Land Tirol angestellt
waren und die Uberprifungen fir alle Tiroler

Gemeinden durchfihren wiirden (vgl. Sint 2024).

Im Zuge der Kontrolle ist es den Gemeinden des
Weiteren gestattet, um die tatsachliche Nutzung
eines Wohnsitzes bzw. einer Liegenschaft beurteilen
zu  kénnen,  verschiedene  personenbezogene
Daten zu nutzen. Darunter lIdentifikations- sowie
Erreichbarkeitsdaten (vgl. §126 Abs.161it. aTROG 2022),
aber auch grundstticks- und gebdudebezogene Daten
sowie verbrauchsbezogene Daten und Daten (iber die
Haufigkeit und den Verlauf von Zustellvorgangen (vgl.

§126 Abs. 16 lit. b TROG 2022).

Stellt die Gemeinde nun in weiterer Folge eine, gemafd
raumordnungsrechtlicher Bestimmungen, unzuldssige
Nutzung einer Liegenschaft als Freizeitwohnsitz
fest, so hat sie dies bei der Verwaltungsstrafbehorde
anzuzeigen und damit ein Verfahren wegen
Verwaltungsibertretung einzuleiten (vgl. § 13a Abs. 1
TROG 2022). Zustandig als Verwaltungsstrafbehorde
ist hierbei die Bezirksverwaltungsbehorde (vgl. § 26
Abs. 1VStG). In Hinblick auf die ortliche Zustandigkeit
gilt jener Ort, an welchem sich der unzuldssige
Freizeitwohnsitz befindet (vgl. § 13a Abs. 4 TROG

2022). Im Zuge des Verwaltungsstrafverfahrens muss
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der/die Eigentlimer:in der Immobilie bzw. ein/eine
sonstige/r Verfligungsberechtigte/r in weiterer Folge
auf schriftliches Verlangen der Behérde innerhalb
einer angemessenen Frist den Nachweis (ber die
Nutzung der betreffenden Liegenschaft erbringen
(vgl. § 13a Abs. 5 TROG 2022). Die Verantwortung
der Beweisfithrung zur Ermittlung der tatsachlichen
Verwendung des Wohnsitzes wird demnach an den/
die Beschuldigte/n tbergeben (vgl. OROK 2022: 77).
Es handelt sich dabei jedoch um keine tatsachliche
Beweislastumkehr. Aus dem Nichterbringen des
Nachweises darf schliefdlich nicht unmittelbar auf
eine  Nutzung als Freizeitwohnsitz geschlossen
werden. Die Auslegung eines derartigen Verhaltens
des/der Beschuldigten obliegt im Rahmen der freien
Beweiswirdigung jedoch der Behorde (vgl. Land Tirol
2021: 8). Werden die verlangten Informationen zum
Nachweis der Nutzung der Liegenschaft nicht, nicht
vollstindig oder nicht der Wahrheit entsprechend
Ubermittelt, so begeht der/die Beschuldigte eine
Verwaltungslbertretung (vgl. §13a Abs. 2 TROG 2022),
welche mit einer Geldstrafe in einer Hohe von bis zu
3.000 Euro geahndet werden kann (vgl. § 13a Abs. 3
TROG 2022).

Kann nun in weiterer Folge im Zuge des
Ermittlungsverfahrens durch die Behorde festgestellt
dass  die

werden, verfahrensgegenstandliche

Immobilie unzuldssigerweise als Freizeitwohnsitz

genutzt oder anderen zur Verwendung als
Freizeitwohnsitz (iberlassen wird, so begeht die
betreffende Person eine Verwaltungsiibertretung
(vgl. § 132 Abs. 1 lit. a TROG 2022). Unter welchen
Umstinden eine illegale Zweitwohnsitznutzung
konkret vorliegt, wird dabei in Kapitel 4.3 Wann ist
ein Freizeitwohnsitz illegal? ndher erlautert. Wer nun
eine derartige Verwaltungsibertretung begeht, ist von
der Bezirksverwaltungsbehorde mit einer Geldstrafe
von bis zu 40.000 Euro zu belegen (vgl. § 13a Abs. 3
TROG 2022). Die konkrete Hohe der Strafe wird dabei
auf Grundlage des § 19 des Verwaltungsstrafgesetzes
bemessen. Gemafs diesem sind die Bedeutung des
sowie die

strafrechtlich  geschlitzten Rechtsguts

Intensitat seiner Beeintrachtigung durch die Tat
ausschlaggebend (vgl. § 19 Abs. 1 VStG). In weiterer
Folge missen auch entsprechende Erschwernis- und
Milderungsgriinde sowie die Einkommens- und
Vermaogensverhiltnisse und mogliche Sorgepflichten
des/der Beschuldigten bericksichtigt werden (vgl. §
19 Abs. 2 VStG). Kann die GCeldstrafe durch den/die
Beschuldigte/n nicht erbracht werden, so besteht auch
die Moglichkeit eine Ersatzfreiheitsstrafe anzutreten
(vgl. § 54b Abs. 2 VStC). In der Realitdt bewegen sich
die Strafen, wie aus mehreren Expert:innennterviews
mit Verwaltungsorganen sowie auch legislativen
Organen hervorging, zwischen 4.000 und 8.000 Euro.
In besonderen Fallen, wie beispielsweise, wenn es sich
umeine gewerbliche Vermietunghandelt, werdenauch
hohere Strafen bis zirka 20.000 Euro ausgestellt (vgl.
Crabtree 2024; Harb & Mitterer 2024; Hotter 2024; Sint
2024). Wie aus § 13a Abs. 1 des TROG ergeht, bezieht
sich die Verwaltungstbertretung und demnach auch
die Strafejedoch aufdie Person, welche die betreffende
Liegenschaft unzuldssigerweise als Freizeitwohnsitz
nutzt. Wird die Immobilie demnach durch mehrere
Personen verwendet, wie dies beispielsweise bei einer
Familie der Fall sein kann, muss jeder/jede volljahrige
Nutzer:in eine entsprechende Strafe entrichten. Von
unterschiedlichen Seiten wird jedoch dennoch Kritik
hinsichtlich der zu geringen Hohe und der damit
verbundenen lediglich tiberschaubaren Drohwirkung
der Strafen gedufiert. Im Tiroler Landtag wurde
diesbezliglich bereits diskutiert, die Strafen auf Basis
des Werts der betreffenden Liegenschaft festzusetzen.
10% des

Immobilienwerts. Insbesondere bei hoherpreisigen

Vorgeschlagen wurden diesbeziiglich
Liegenschaftenwiirdendie Strafensoumein Vielfaches

hoher ausfallen (vgl. Sint 2024).

Die anzeigeerstattende Cemeinde hat dabei im
Verfahren Parteistellung und ist dazu berechtigt,
Rechtsmittel an das LVwG sowie in weiterer Folge an
den VwGH einzulegen. Die Parteistellung bezieht sich
dabei jedoch blofs auf die Feststellung des Vorliegens
einer unzuldssigen Freizeitwohnsitznutzung und nicht
aufdie Strafbemessung (vgl. § 13a Abs. 6 TROG 2022).
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Den zur  Kontrolle  der  Einhaltung  der

Freizeitwohnsitzbeschrankungen notwendige
Personal- und Sachaufwand kann die Gemeinde
des Weiteren zum Teil durch den Erlés aus der
Strafzahlung decken. 80% dieses Betrags verbleiben
schliefdlich

der Gemeinde, innerhalb deren Cebiet sich der

diesbezliglich  zweckgebunden  bei
betreffende Zweitwohnsitz befindet, sofern diese auch
die entsprechende Anzeige erstattet hat (vgl. §13a Abs.
7TROG 2022).

Als Rechtsmittel gegen einen geltenden Bescheid
iber eine derartige Verwaltungsstrafe gibt es in
weiterer Folge die Moglichkeit der Beschwerde
an das Landesverwaltungsgericht Tirol (vgl. Art
130 Abs. 1 B-VG). Dieses entscheidet in Form eines
Erkenntnisses oder eines Beschlusses und kann auf
diese Weise der Beschwerde stattgeben, demnach
den Bescheid aufheben oder abandern, sie abweisen,
sie zurlickweisen oder auch das Verfahren einstellen
(vgl. Bundesministerium flr Justiz 2024). Gegen
die Entscheidung des LVWG besteht infolgedessen
die Moglichkeit, Revision an den VwGH (Art. 133
Abs. 6 B-VC) sowie Beschwerde an den VfCH
einzulegen (vgl. Art. 144 Abs. 1 BVC). Es wird dabei
in weiterer Folge unterschieden zwischen der
ordentlichen Revision, welche nur unter bestimmten
Voraussetzungen vom LVwG fiir zuldssig erklart
wird, und der auflerordentlichen Revision. Die
ordentliche Revision wird dabei nur zugelassen,
wenn der Fall eine Rechtsfrage beinhaltet, welche
von grundlegender Bedeutung ist. Dies trifft zu,
wenn die rechtliche Frage vom VwGH noch nicht
geklart wurde, wenn unterschiedlich lautende
Entscheidungen zu ihr existieren oder wenn sie von
der bisherigen Rechtsprechung abweicht. Wird die
ordentliche Revision infolge des Fehlens einer dieser
Voraussetzungen vom LVwG fur nicht zuldssig erklart,
besteht noch die Moglichkeit einer auflerordentlichen
Revision. In diesem Fall muss jedoch von der Partei,
welche die Revision einbringt, begriindet werden,
warum entgegen der Meinung des LVwG eine

Rechtsfrage von grundlegender Bedeutung besteht
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(vgl. Bundesverwaltungsgericht 2024).

Infolge der Entscheidung des Verfassungs- oder
Verwaltungsgerichtshofs ist nun der innerstaatliche
Auf  Ebene der

européischenUniongiabeesnunnochdenEuropdischen

Instanzenzug  ausgeschopft.
Gerichtshof. Dieser ist jedoch nicht als weitere Instanz
im herkommlichen Sinne zu verstehen. Es gibt hier
auch keine Moglichkeit fiir Parteien eine Beschwerde
oder dergleichen einzubringen. Der Europdische
Gerichtshof wird angerufen, wenn sich im Zuge eines
gerichtlichen Verfahrens Unklarheiten in Hinblick auf
die Giltigkeit oder die Auslegung von Unionsrecht
ergeben (vgl. Verwaltungsgerichtshof 2024). Nationale
Cerichte, wie die Landesverwaltungsgerichte oder der
Verfassungs- sowie der Verwaltungsgerichtshof haben
infolgedessen die Moglichkeit diesbeziiglich ein
Vorabentscheidungsersuchen an den Europdischen
Gerichtshof zu stellen (vgl. Art. 267 AEUV). Im Kontext
Freizeitwohnsitze  kénnten  hier  beispielsweise
Unklarheiten in Hinblick auf die Auslegung der
welche in

Kapitalverkehrsfreiheit, Kapitel 3.

Unionsrecht genauer erlautert wird, zum Tragen

kommen.

6.1.2. Privatrecht

Wie bereits in Kapitel 3.31 Raumordnungsrecht
erlautert, steht  neben dem hoheitlichen

Instrumentarium mit der Vertragsraumordnung auch
eine privatrechtliche Maglichkeit zur Steuerung von
Zweitwohnsitzen zur Verfiigung. Die zivilrechtliche
stellt  dabei
hoheitlichen Planungsfestlegungen dar (vgl. OROK
59). Als
Festlegungen konnen beispielsweise die Unterlassung

Vereinbarung eine Ergdnzung zu

2022: Zusatz zu offentlich-rechtlichen
einer Freizeitwohnsitznutzung, Betriebspflichten fiir
Beherbergungsbetriebe oder auch Verpflichtungen
zur Hauptwohnsitznutzung vertraglich vereinbart
werden (vgl. Schrabauer & Paulus 2021: 273).
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Des Weiteren kénnen zivilrechtliche Vereinbarungen
auch speziell in Hinblick auf die Kontrolle potenziell
unzuldssiger Freizeitwohnsitznutzungen dienlich sein.
Beispielsweise konnen in Raumordnungsvertragen
Der/die

Eigentimer:in bzw. der/die Verfligungsberechtigte

Einsichtsrechte verankert werden.
verpflichtet sich dabei dazu, durch die Gemeinde

beauftragte Kontrolleur:innen zu Zwecken der
Kontrolle der Nutzung den Zutritt zum Gebdude zu
gewahren (vgl. Schrabauer & Paulus 2021: 278f). Bei
Beherbergungsbetrieben kann dariiber hinaus auch
die Moglichkeit zur Einsichtnahme in Aufzeichnungen
beziiglich Zimmerbelegung sowie Gastemeldungen
eingeraumt werden (vgl. Schrabauer & Paulus 2021
282). Des Weiteren kann in Raumordnungsvertragen
auch eine Informationspflicht verankert werden. Es
handeltsich dabeium eine Umkehrung der Beweislast,
wonach nicht die Gemeinde die entsprechenden
Nachweise (iber die illegale Freizeitwohnsitznutzung
erbringen muss, sondern der/die Eigentlimer:in bzw.
der/die Verfiigungsberechtigte beweisen muss, dass
keine unzuldssige Zweitwohnsitznutzung vorliegt (vgl.
Schrabauer & Paulus 2021: 279). Die Beweislastumkehr
istjedoch ausjuristischer Perspektive durchaus strittig.
Im Raum steht dabei ein Verstofs gegen die folgende
Bestimmung des Konsumentenschutzgesetzes:

JFiir - den  Verbraucher  sind  besonders  solche
Vertragsbestimmungen im Sinn des § 879 ABGB jedenfalls
nicht verbindlich, nach denen dem Verbraucher eine
Beweislast auferlegt wird, die ihn von Gesetzes wegen nicht

trifft;“ (§ 6 Abs.1Z 11 KSchC)

Die diesbeziigliche rechtliche Zuldssigkeit hangt
jedochauchsehrstarkvonderkonkreten Ausgestaltung
des Vertrags ab, wonach die Frage der Zuldssigkeit
nicht final geklart werden kann (vgl. Schrabauer &
Paulus 2021: 279). Des Weiteren Uberlagern sich
derartige vertraglich vereinbarte Kontrollmafdnahmen
teilweise auch mit diesbeziglichen, im Kapitel 6.1.1
Hoheitsrecht

erlauterten  offentlich-rechtlichen

Ermdchtigungen der Gemeinde, kénnen jedoch

dennoch zu einer wesentlichen Erleichterung beim

Nachweis unzuldssiger Freizeitwohnsitznutzungen

beitragen (vgl. Schrabauer & Paulus 2021: 287f).

FiirdieSicherstellungderEinhaltungvon, inKapitel3.3.1
Raumordnungsrecht beschriebenen Vertragsinhalten
werden des Weiteren in der Regel Sicherungs- und
(OROK 2022
60). Als Vorteil der Vertragsraumordnung gegeniiber

Sanktionsmoglichkeiten  vereinbart

offentlich-rechtlichen  Planungsinstrumenten st
die gerichtliche Durchsetzbarkeit von getroffenen
Verpflichtungen zu erwdhnen sowie die Moglichkeit
bei Verstofs gegen Vereinbarungen auf Unterlassung
zivilrechtlich zu klagen (vgl. Schrabauer & Paulus
2021: 274). Ein typischer Vertragsinhalt die Sanktionen
von Freizeitwohnsitzen betreffend ist die Festlegung
von Konventionalstrafen. Durch diese drohenden
Strafzahlungen sollen Verstofe gegen getroffene
Vereinbarungen der Raumordnungsvertrage
vermiedenwerden (vgl. Schrabauer &Paulus2021:279).
Diese sind an die jeweilige Gemeinde zu entrichten,
weisenaberindenAusmafsenund DetailsUnterschiede
auf. Dabei wird zwischen Einmalzahlungen mit
erganzenden laufenden Zahlungen und laufenden
Zahlungen unterschieden. In Lech wird diesbezlglich
beispielsweise eine Vertragsstrafe von bis zu 45
Prozent des Verkehrswerts des Grundsticks und der
Cebaude fallig. Vertraglich festgelegte Bestimmungen
bleiben auch nach Bezahlung von Konventionalstrafen
bestehen, es kommt also durch Strafzahlungen zu
keiner Legalisierung der vertragswidrigen Handlungen
(vgl. Schraubauer & Paulus 2021: 280).

Bei Beherbergungsbetrieben kann zusatzlich zu

Konventionalstrafen auch eine Kaution, meist in

Form einer abstrakten Bankgarantie, hinterlegt
werden. Die Hohen der hinterlegten Kautionen
unterscheidensich dabeientsprechend dem geplanten
Investitionsvolumen bzw. der geplanten Nutzflache
(vgl. Schrabauer & Paulus 2021: 282f).

Durch diese vertraglichen Festlegungen koénnen
Strafzahlungenaufgrundvon Raumordnungsvertragen

um ein Vielfaches hoher ausfallen als jene die durch
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entstehen (vgl. Schraubauer & Paulus 2021: 291).

6.2. Baurecht

Raumplanerische  Festlegungen  entfalten  ihre

Wirkung  erst im  konkreten  Bauverfahren.
Bewilligungspflichtige Baufithrungen werden dabei
gemafidenbaurechtlichen Bestimmungen hinsichtlich
ihrer Ubereinstimmung mit den Festlegungen
raumplanerischer Instrumente gepriift (vgl. Gruber et
al. 2018: 104). Um die Einhaltung dieser Regelungen
sicherzustellen, enthalt die Tiroler Bauordnung, wie
auch das Tiroler Raumordnungsgesetz Kontroll- und
Sanktionsbestimmungen.

Im Zuge des Bauansuchens  fir  ein
genehmigungspflichtiges Bauvorhaben, zur
Einleitung eines Bewilligungsverfahrens, muss ein
Verwendungszweck hinsichtlich der zu errichtenden
Bauflihrung angegeben werden (vgl. § 29 Abs. 1 TBO
2022). Darliber hinausistauch, wenn es sich um keinen
Zu-, Um- oder Neubau handelt, sondern lediglich
um eine Anderung des Verwendungszwecks, wenn
dies in Hinblick auf die Ubereinstimmung mit den
bau- und raumordnungsrechtlichen Bestimmungen
von Bedeutung ist, eine Genehmigung notwendig
(vgl. § 28 Abs. 1 lit. ¢ TBO 2022). Es ist dabei auch
explizit angefiihrt, dass die nunmehrige Verwendung
eines bis dahin anders genutzten Cebidudes als
Freizeitwohnsitz, sofern keine Ausnahmebewilligung
gemafl Raumordnungsgesetz erteilt wurde, einer
Cenehmigung bedarf (vgl. § 28 Abs. 1 lit. d TBO 2022).
In Hinblick auf die Angabe des Verwendungszwecks
im Bauansuchen sind, wenn eine Nutzung der
betreffenden Baulichkeit als Freizeitwohnsitz nicht
auszuschlieféenist sogar die folgenden Bestimmungen

normiert:

LIst aufgrund der Lage, der Ausgestaltung oder der
Einrichtung des Gebiudes, einer Wohnung oder eines
sonstigen Gebdudeteilesdie Verwendungals Freizeitwohnsitz

entgegen dem §13 Abs. 3 des Tiroler Raumordnungsgesetzes
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2022 nicht auszuschlief3en, so hat der Bauwerber
insbesondere durch nihere Angaben liber die vorgesehene
Nutzung oder iiber die Art der Finanzierung nachzuweisen
oder, soweit dies nicht moglich ist, anderweitig glaubhaft zu
machen, dass eine Verwendung als Freizeitwohnsitz nicht
beabsichtigt ist.“ (§ 29 Abs. 4 TBO 2022)

Kann demnach die unzuldssige Errichtung eines
durch die Baubehorde nicht

ausgeschlossen werden, so muss der/die Bauwerber:in

Freizeitwohnsitzes

glaubhaft machen, dass eine Nutzung der
betreffenden Liegenschaft als Freizeitwohnsitz nicht
beabsichtigt wird (vgl. Eisenberger & Holzmann 2023:
74). Weigert sich dieser/diese trotz der Aufforderung
durch die Behorde die oben beschriebenen Auskiinfte
zu erteilen, so ist das Bauansuchen abzuweisen (vgl. §

34 Abs. 4 lita TBO 2022).

In weiterer Folge (berprift die Baubehorde unter
anderem die Ubereinstimmung der beantragten
Bauflihrung mit den geltenden raumplanerischen
beispielsweise  jenen  des
(vgl. § 34 Abs. 3 TBO
2022). Wird ein Freizeitwohnsitz in Hinblick auf

Festlegungen,  wie

Flachenwidmungsplans
die raumordnungsrechtlichen Bestimmungen
unzuldssigerweise geschaffen, muss die Baubehorde
den diesbezliglichen Bauantrag ohne weiteres
Verfahren abweisen (vgl. § 34 Abs. 3 lit b TBO 2022).
Dariber hinaus ist das Bauansuchen ebenfalls
abzuweisen, wenn ein derartiger Abweisungsgrund
erst im Zuge des Verfahrens zum Vorschein kommt
(vgl. §34 Abs. 4 1ita TBO 2022). Die Entscheidung tber
den Bauantrag erfolgt dabei mittels schriftlichem
Bescheid (vgl. § 34 Abs. 1 TBO 2022). Zustandig als
Baubehorde ist der/die Blrgermeister:in (vgl. § 62 Abs.
1 TBO 2022) bzw. in Innsbruck, der einzigen Stadt in
Tirol mit eigenem Statut, der Magistrat (vgl. § 63 Abs.

1TBO 2022).

AufGrundlagedieserBestimmungenkanndemnachein
illegaler Freizeitwohnsitz bereits vor dessen baulicher
Realisierung verhindert werden. Die Baubehérde ist

dabei angehalten das Bauansuchen in Hinblick auf
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mogliche Hinweise auf eine Freizeitwohnsitznutzung
genau zu Uberprifen. Derartige Merkmale, welche
auf eine Verwendung der zu errichtenden Baufiihrung
als Zweitwohnsitz hindeuten, konnen beispielsweise
neben der Lage der Liegenschaft in einer fiir den
Tourismus attraktiven Region, fehlende Staubereiche
in Dachbéden und Kellern oder auch spezielle
Freizeiteinrichtungen, wie Schwimmbader sein (vgl.
Eisenberger & Holzmann 2023: 39). Auch der Tiroler
Landtagsabgeordnete Mag. Markus Sint betont
diesbezliglich, dass durch ein konsequentes Vorgehen
im Bauverfahren viele illegale Freizeitwohnsitze
bereits im Vorhinein verhindert werden konnten, was
in weiterer Folge die Kontrollen im Nachhinein nicht
mehr in diesem Umfang notwendig machen wiirde

(vgl. Sint2024).

Wird die Baubewilligung des Weiteren trotz des
Vorliegens eines Abweisungsgrundes erteilt, so leidet
der betreffende Bescheid an einem mit Nichtigkeit
bedrohten Fehler. Ein solcher Abweisungsgrund

liegt etwa dann vor, wenn das Bauvorhaben

dem  Flachenwidmungsplan  widerspricht  oder
auch explizit, wenn durch das Bauvorhaben ein
Freizeitwohnsitz entgegen den Bestimmungen des
Raumordnungsgesetzes neu geschaffen, erweitert
oder wiederaufgebaut werden soll (vgl. § 34 Abs. 3 lit
aund b TBO 2022). Konkret wiirde ein mit Nichtigkeit
bedrohter Fehler bedeuteten, dass der ausgestellte
Bescheid aufgehoben wird und somit nicht mehr

glltig ware.

In weiterer Folge muss nun die Einhaltung der, im
Bescheid formulierten Bestimmungen sichergestellt
werden. Die Zustandigkeit liegt diesbezlglich
ebenfalls beim/bei der Blrgermeister:in bzw. dem
Magistrat als Baubehorde. Es wird diesbeziiglich
mafdgeblich, wie bereits in Kapitel 4.3.2 Verstofd gegen
baurechtliche Bestimmungen erlautert, zwischen
zwei Vergehen unterschieden, der konsenslosen und
der konsenswidrigen Nutzung. Bei ersterer liegt fiir
die Bauflihrung selbst keine Bewilligung vor (vgl.

OROK 2022: 78). In diesem Fall muss die Baubehorde

dem/der Eigentimer:in die weitere Benltzung der
Bauflihrung untersagen (vgl. § 46 Abs. 6 lit a TBO
2022) und die Beseitigung sowie erforderlichenfalls
die Widerherstellung des urspriinglichen Zustands
Ahnliches

im Falle einer nicht bewilligten Anderung einer

des Bauplatzes auftragen. gilt auch
Bauftihrung (vgl. § 46 Abs. 1 TBO 2022). Bei einer
konsenswidrigen Nutzung liegt des Weiteren zwar
eine glltige Baubewilligung vor, die Nutzung als
Freizeitwohnsitz ist jedoch unzuldssig (vgl. OROK
2022: 78), da sie dem im Bauansuchen angegebenen
Verwendungszweck widerspricht bzw. nicht mit
den

Bestimmungen Ubereinstimmt. In diesem Fall muss

entsprechenden  raumordnungsrechtlichen
die Behorde die weitere Benlitzung der Immobilie als
solches untersagen (vgl. § 46 Abs. 6 lit. g TBO 2022).
Diese Benlitzungsuntersagung ist jedoch keinesfalls
eine Garantie flir eine fortan rechtskonforme
Verwendung der betreffenden Liegenschaft. In der
Realitat, wie aus mehreren Expert:inneninterviews
mit  Verwaltungsorganen  hervorging,  werden
diese zum Teil auch ignoriert und die illegale
Freizeitwohnsitznutzung einfach weitergefihrt (vgl.
Harb & Mitterer 2024; Schwaiger 2024).

Im Rahmen ihrer Kontrolltatigkeit ist es den
Behorde

Folge erlaubt den Bauplatz sowie alle Teile der

zustandigen Organen der in  weiterer
Baulichkeit zu betreten. Dariber hinaus ist der/
die Eigentimer:in der Liegenschaft bzw. ein/eine
sonstige/r Verfligungsberechtigte/r dazu verpflichtet
auf Verlangen alle bendtigten Auskinfte zu
erteilen (vgl. § 48 Abs. 2 TBO 2022). Des Weiteren
ist es der Behorde ebenfalls erlaubt, um die
bauordnungsgemafie Umsetzung sicherzustellen, im
Zuge der Bauausfiihrung den Bauplatz zu betreten
sowie die Baustelle zu besichtigen. Der/die Bauherr:in
der/die

sind dariiber hinaus dazu verpflichtet, Einsichten

und gegebenenfalls Bauverantwortliche

in relevante Unterlagen zu gewdhren sowie die

notwendigen Ausklnfte zu erteilen (vgl. § 41 Abs. 2
TBO 2022).
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Im Zuge der Kontrolle ist es den Gemeinden des
Weiteren gestattet, um die tatsichliche Nutzung
eines Wohnsitzes bzw. einer Liegenschaft beurteilen
zu konnen, auch gemafl TBO, &dhnlich wie nach
TROG

Daten zu nutzen.

dem verschiedene  personenbezogene

Darunter Identifikationsdaten-

sowie  Erreichbarkeitsdaten, grundsticks-  bzw.
anlagenbezogene Daten, Daten (iber Rechtstitel,
Daten aus dem Freizeitwohnsitzverzeichnis und Daten
iber Bescheide (vgl. § 70 Abs. 3 lit. a TBO 2022). In der
Praxis werden jedoch auch darlberhinausgehende
Informationen, wie beispielsweise unter anderem
auch die Abfrage von Kfz-Anmeldungen oder auch von
Daten des Zentralen Melderegisters, worauf in Kapitel
6.4 Melderecht noch genauer eingegangen wird,
herangezogen. Rechtliche Grundlage diesbeziiglich
istjedoch weder die TBO noch das TROG, sondern das
Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz
(TFLAG). Die Gemeinde nimmt neben ihrer
Funktion als Baubehorde schliefilich auch die
Rolle als Abgabenbehorde gemafd dem TFLAG ein
(vgl. § 12 TFLAG). Obwohl Kern dieses Cesetzes
nicht die Feststellung eines legalen oder illegalen
Freizeitwohnsitzes und damit verbundene Sanktionen
ist, stellt diese Feststellung dennoch eine Vorfrage
flir die Einhebung der Freizeitwohnsitzabgabe dar,
wodurch die Gemeinde auch als Abgabenbehérde
agieren kann (vgl. Land Tirol 2021: 11). Dariiber
hinaus durfen gemafd § 13 Abs. 3 des TFLAG sowie
auch nach § 15 Abs 1. des Tiroler Abgabengesetzes
die, nach diesem Cesetz nutzbaren Daten auch in
den bau- und raumordnungsrechtlichen Verfahren
genutzt werden (vgl. § 15 Abs. 1 TAbgG und § 13
Abs. 3 TFLAG). Insbesondere auf die Praxisrelevanz
dieser Bestimmungen wird dabei in Kapitel 7.3.1

Idealtypischer Verfahrensablauf eingegangen.

Neben der

Tiroler Bauordnung darliber hinaus noch eine weitere

Benltzungsuntersagung enthalt die

Sanktionsmoglichkeit. Die Nutzung einer Liegenschaft
als Freizeitwohnsitz bzw. die Uberlassung zu einer
derartigen Nutzung entgegen dem angegebenen

Verwendungszweck stellt, wie gemafd TROG auch
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nach der TBO eine Verwaltungsiibertretung dar (vgl.
§ 67 Abs. 1 lit. m TBO 2022). Das Nichtbeachten einer
Benltzungsuntersagung gilt dariiber hinaus ebenfalls
als Verwaltungsibertretung (vgl. § 67 Abs. 1 lit. 0 Z 2).
In beiden Fillen ist eine solche mit einer Geldstrafe
von bis zu 36.300 Euro zu ahnden (vgl. § 67 Abs.1 TBO
2022). Zustandig in Hinblick auf die Strafbemessung
ist dabei die Bezirksverwaltungsbehorde (vgl. § 67
Abs. 1 lit. m TBO 2022). Es kommen hierbei ebenfalls
die in Kapitel 6.1 Raumordnungsrecht beschriebenen
des

zur Anwendung. Ein paralleles Ausstellen einer

Bestimmungen Verwaltungsstrafgesetzes
Verwaltungsstrafe sowohl gemafd TROG als auch nach
der TBO ist dabei grundsatzlich nicht ausgeschlossen.
Die Bezirkshauptmannschaft Schwaz praktiziert
beispielsweise eine solche Vorgehensweise bei der
Sanktionierung. Diesbeziigliche Bescheide wurden
dabei bisher im Falle einer Beschwerde immer durch

das LVwG Tirol bestatigt (vgl. Hotter 2024).

Die zur Verfligung stehenden Rechtsmittel zur
Bescheids
die Untersagung der Benlitzung oder Uber eine

Anfechtung eines derartigen uber
Verwaltungsstrafe gleichen in weiterer Folge jenen
zur Anfechtung eines Bescheides gemaft TROG und
sind demnach in Kapitel 6.1 Raumordnungsrecht

nachzulesen.

Anzahl der

Uberpriifungen in den Gemeinden hangt des Weiteren

Die  Kontrollintensitdit  bzw. die
in der Praxis sehr stark von der diesbeziglichen
Bereitschaft der betreffenden Blrgermeister:innen
ab (vgl. Sint 2024). Gemafd § 46 Abs. 6 lit g der TBO
hat der/die Biirgermeister:in als Baubehorde jedoch
bei einer unzuldssigen Freizeitwohnsitznutzung
grundsatzlich tatig zu werden (vgl. § 46 Abs. 6 lit. g TBO
2022). Auch Benjamin Hotter, seinen Zeichens Leiter
der Organisationseinheit Gemeinde, Grundverkehr
und Baurecht der Bezirkshauptmannschaft Schwaz
bestatigt diesbeziiglich, dass der/die Blirgermeister:in
einem derartigen Verdachtsfall nachzugehen hat (vgl.
Hotter 2024). Im Falle einer konsenslosen Baufiihrung,

demnach eines Schwarzbaus gilt Selbiges (vgl. § 46
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Abs. 1 TBO 2022). Gemaf der Rechtsprechung des
Obersten Gerichtshofs droht sogar eine Verurteilung
wegen Missbrauchs der Amtsgewalt nach § 302 Abs.
1 des Strafgesetzbuchs, sofern der/die betreffende
Blirgermeister:in  Kenntnis von der konsenslosen
Bauflihrung hatte (vgl. OGH 07.03.2016, 170s32/15g).
Das Strafmaf? liegt dabei zwischen sechs Monaten und
flinfJahren Freiheitsstrafe (vgl. § 302 Abs. 1 StGB).

6.3. Grundverkehrsrecht

Wie bereits in

durch die uberortliche

Kapitel 4.21 Voraussetzungen
Raumplanung erwihnt,
wird nach dem TGVG die Tiroler Landesregierung
dazu ermichtigt, unter gewissen Voraussetzungen
Vorbehaltsgemeinden auszuweisen. In derartigen
Gemeinden gilt infolgedessen eine Erklarungspflicht
flir den Rechtserwerb bestimmter Liegenschaften.
Der/die Erwerber:in muss demnach erklaren, keinen
Freizeitwohnsitz auf dem betreffenden Grundstiick zu

schaffen.

In Hinblick auf die Kontrolle potenziell illegaler
enthdlt das TGVG
Bestimmungen. Da die

Freizeitwohnsitze ebenfalls

mehrere  relevante
Erklarungspflicht  nur in  Vorbehaltsgemeinden
gilt, sind diese aber nur in derartigen Gemeinden
relevant. Die Kontrollbestimmungen sind dabei
zu jenen des TROG sehr dhnlich. Die Zufahrt sowie
zu angemessener Tageszeit der Zutritt zu der
betreffenden Liegenschaft sind den zustindigen
Organwalter:innen der Grundverkehrsbehorde zu
gewahren und entsprechende Auskiinfte bezlglich der
Nutzung sind zu erteilen. Gibt es in weiterer Folge den
konkreten Verdacht einer unzuldssigen Verwendung
als Freizeitwohnsitz, besteht auch die Moglichkeit
entsprechende Daten von den zustidndigen Ver- und
Entsorgungsunternehmen sowie den Erbringern von
Postdiensten oder von elektronischen Zustelldiensten
anzufordern (vgl. § 14a Abs. 6 TGVG 1996). Der
Unterschied zum Raumordnungsrecht ist hierbei
insbesondere der Regelungstatbestand, welcher

in weiterer Folge auch den Kontrollgegenstand

bestimmt. Wahrend esim Raumordnungsrecht um die
Widmungskonformitit sowie eine Ubereinstimmung

mit etwaigen Ausnahmeregelungen der
Nutzung  von  Liegenschaften  geht,  zielen
grundverkehrsrechtliche Bestimmungen auf den

erklarungspflichtigen Rechtserwerb von Immobilien
in Vorbehaltsgemeinden ab. Ein weiterer Unterschied
zum  Raumordnungsrecht
Mit  dem Vollzug der
in diesem Fall als

ist die Zustandigkeit.
Kontrollregelungen st
Grundverkehrsbehorde  die
Bezirksverwaltungsbehorde, demnach die

Bezirkshauptmannschaft oder der Magistrat in
Stadten mit eigenem Statut und nicht die Gemeinde
betraut (vgl. § 26 TGVG 1996). Den Gemeinden
kommen bei der Kontrolle der Einhaltung
grundverkehrsrechtlicher Bestimmungen hinsichtlich
Freizeitwohnsitzen blofd  Mitwirkungspflichten zu.
Besteht ein konkreter Verdacht auf ein Schein- oder
Umgehungsgeschaft, so muss die Gemeinde auf
Ersuchen der Grundverkehrsbehorde entsprechende
Auskiinfte erteilen (vgl. § 38 Abs. 1 TGVG 1996). Diese

kénnen sich dabei auf die folgenden Inhalte beziehen:

Verinderungen der Eigentums- oder Nutzungsverhdltnisse
hinsichtlich
(Grundstiicksnummer) und die an einem darauf gerichteten

eines bestimmten Grundstiickes

Rechtsgeschift beteiligten Personen (bei natiirlichen
Personen: Vor- und Familienname, Geburtsdatum und
Adresse); diesgiltingleicher Weise fiir Teile von Grundstiicken
oder Miteigentumsanteile (§ 38 Abs. 3 TGVG 1996)

durch  die

infolgedessen nur zu

Die  Verwendung der Daten
Grundverkehrsbehorde st
Zwecken der Vollziehung der Bestimmungen des
TGVC gestattet. Eine Weitergabe der Informationen ist

daher nichterlaubt (vgl. § 38 Abs. 4 TGVG1996).

Liegt nun tatsachlich eine unzuldssige Verwendung

einer erklarungspflichtigen Immobilie als
Freizeitwohnsitzvor, so begeht der/die Rechtswerber:in
der Liegenschaft eine Verwaltungsibertretung. Eine
solche kann durch die Bezirksverwaltungsbehérde

mit einer Geldstrafe in einer Hohe von bis zu 40.000
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Euro geahndet werden (vgl. § 36 Abs. 1 lit. ¢ TGVG
1996). Die konkrete Hohe der verhangten Geldstrafe
wird ebenfalls von der Bezirksverwaltungsbehorde
festgelegt, wobei hierbei auch die in Kapitel 6.1
Raumordnungsrecht beschriebenen Bestimmungen
des  Verwaltungsstrafgesetzes zur Anwendung
kommen. Eine derartige Verwaltungsibertretung liegt
jedoch nicht vor, wenn die betreffende Tat bereits eine
Verwaltungslbertretung nach § 13a Abs. 1 lit. a oder b
des Tiroler Raumordnungsgesetztes darstellt (vgl. § 36
Abs. 1 TGVG 1996). Die Sanktionsbestimmungen des
TGVG sind demnach hier nur subsidiar anzuwenden.
Eine Doppelbestrafung nach dem TROG und nach
dem TGVCG ist ebenfalls nicht moglich. In weiterer
Folge muss die Bezirksverwaltungsbehorde, dem/
der betreffenden Erwerber:in der Liegenschaft die
unverzigliche Einstellung der unzuldssigen Nutzung
unter Androhung der Zwangsversteigerung bei
Nichtbefolgung, auftragen. Diese Bestimmung gilt
unabhangigdavon, ob die unzuldssige Nutzung bereits
bei Abwicklung des Rechtsgeschafts bestand oder erst
zu einem spateren Zeitpunkt geschaffen wurde (vgl. §
14aAbs.3TGVC1996). Leistetder/die Rechtserwerber:in
infolgedessen der Aufforderung nicht Folge, erbringt
also keinen Nachweis dartiber, dass das betroffene
Objekt nicht als Freizeitwohnsitz verwendet wird,
so muss die Grundverkehrsbehérde die unzuldssige
Nutzung per Bescheid feststellen und daraufhin nun
auch tatsachlich die Versteigerung der Liegenschaft
einleiten. Dabei kommt § 352 der Exekutionsordnung
sinngemafs zur Anwendung. Der Verpflichtete ist
vom Bieten im Versteigerungsprozess ausgeschlossen
(vgl. § 14a Abs. 4 TCVG 1996). In der Praxis wurde
die Zwangsversteigerung jedoch bisher noch nicht
exekutiert (vgl. Sint 2024). Als Drohkulisse zeigt sie
dennoch  Wirkung. Die Bezirkshauptmannschaft
Schwaz hat beispielsweise bereits in mehreren Fillen
die Zwangsversteigerung angedroht. In allen Fallen
wurde daraufhin die illegale Freizeitwohnsitznutzung

beendet (vgl. Hotter 2024).

Die zur Verfligung stehenden Rechtsmittel zur

Anfechtung eines derartigen Bescheids Uber eine
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Verwaltungsstrafe gleichen in weiterer Folge jenen
zur Anfechtung eines Bescheides gemafs TROG und
sind demnach in Kapitel 61 Raumordnungsrecht

nachzulesen.

In der Praxis spielt die Kontrolle gemafs TGVG zurzeit

vielfach noch eine eher untergeordnete Rolle.

haben
bezogen auf das Jahr 2023 iberhaupt Strafverfahren

Lediglich zwei Bezirkshauptmannschaften
nach dem TGVG abgeschlossen. Darliber hinaus gibt
es flr die Bezirksverwaltungsbehorden auch nicht
die Moglichkeit eigene Kontrollorgane zu bestellen,
wie dies bei den Cemeinden der Fall ist. Kontrollen
hinsichtlich potenziell illegaler Freizeitwohnsitze
werden demnach in Tirol hauptsachlich von den
Gemeinden durchgefithrt, welche jedoch  fur
den Vollzug des TGVG nicht zustindig sind. Die
entsprechende gesetzliche Bestimmung istjedoch erst
mit der Novelle Ende des Jahres 2021 in Kraft getreten,
weshalb bislang noch keine fundierte Bewertung ihrer
tatsachlichen Relevanz in der Praxis vorgenommen

werden kann (vgl. Hofer 2024).

Die Erklarungspflicht findet im Gegensatz zu den
Kontrollbestimmungen des Weiteren bereits vielfach
in den Vorbehaltsgemeinden Anwendung. Im Jahr
2023 wurden in Tirol insgesamt 3.706 Erklarungen
iber die Nicht-Beabsichtigung der Schaffung eines
Freizeitwohnsitzes abgegeben (vgl. Land Tirol 2023b:
25). Gemaf der Einschatzung von Mag.a Anita Hofer,
welchealsLeiterinderAbteilungfiirlandwirtschaftliches
Schulwesen und Landwirtschaftsrecht des Landes Tirol
flr die legistischen Tatigkeiten in Zusammenhang
mit dem TGVG mit zustandig ist, wird damit vor allem
eine praventive Wirkung erzielt. Mit der Abgabe
einer solchen Erklarung wiirde bei den betreffenden
Personen ein Bewusstsein daflir geschaffen werden,
dass die Errichtung eines Freizeitwohnsitzes illegal ist
(vgl. Hofer 2024).

6.4. Melderecht

Das  Meldegesetz  hat  grundsitzlich  keine
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Hinblick auf die

Kontrolle und Sanktionierung potenziell unzulassiger

unmittelbare Bedeutung in
Freizeitwohnsitze. Die Definition des Hauptwohnsitzes
aus dem MeldeG versteht sich jedoch als Abgrenzung
gemafd TROG,

wie auch aus Kapitel 2.2 Osterreich hervorgeht.

zu jener des Freizeitwohnsitzes

Eine  Hauptwohnsitzmeldung in  Kombination
mit einer Freizeitwohnsitznutzung darf demnach
grundsatzlich nicht vorliegen. Rechtskonform ware
hier die

deutet jedoch in der Regel bereits sehr stark auf

Nebenwohnsitzmeldung. Eine solche
eine Freizeitwohnsitznutzung hin, wie auch von der
Geschaftsfiihrerin der Verwaltungsgemeinschaft zur
Uberpriifung von Freizeitwohnsitzen in St. Johann
in Tirol, Mag.a Heike Crabtree bestitigt wurde. Zu
ZweckenderVerschleierungwirddaherhiufigdennoch
(vgl.
Crabtree 2024). Die Meldedaten besitzen demnach

eine Hauptwohnsitzmeldung vorgenommen

durchaus Relevanz in Hinblick auf die Identifikation
potenziell unzuldssiger Freizeitwohnsitznutzungen.

In der Kontrollpraxis der Gemeinden, wie
beispielsweise auch in St. Johann in Tirol sowie in Eben
am Achenseeist das Abrufen der Meldedaten dabei ein
durchaus relevanter Bestandteil der Uberpriifungen
(vgl. Crabtree 2024; Harb & Mitterer 2024). Die mit der
Uberpriifung von Freizeitwohnsitzen betrauten Organe
einer Gemeinde besitzen gemafd § 16a Abs. 4 MeldeG
die Moglichkeit der Abfrage der Meldedaten aus
dem Zentralen Melderegister (ZMR), soweit dies zur
Besorgung ihrer gesetzlich (ibertragenen Aufgaben,
welche aus dem TROG sowie der TBO ergehen,
erforderlich ist (vgl. § 16a Abs 4 MeldeC). Die Daten
kénnen dabei anhand des Kriteriums des Namens
der betreffenden Person aus dem Register abgerufen

werden (vgl. §16a Abs. 2 MeldeG).

DieVerknipfungdieserAbfragenausdemZMRmitdem
Cebiude- und Wohnungsregisters (GWR), um so etwa
zu Uberprifen, ob und wer auf einer Liegenschaft mit
welcher Wohnsitzqualitat gemeldet ist, ist zumindest
im Rahmen der Einhebung der Freizeitwohnsitz- und
Leerstandsabgabe zuldssig (vgl. § 11 Abs. 3 TFLAG). Fiir

eine kontinuierliche Kontrolle und das Erheben von
Verdachtsfallen von Amts wegen ist die Zuldssigkeit
einer pauschalisierten Abfrage jedoch fraglich. Aus
Sicht des Landes sei eine solche Verknlpfung nicht
mit dem Datenschutz vereinbar (vgl. ORF Tirol 2024).
Es stellt sich hier auch die Frage, ob eine generalisierte
Abfrage dem GCrundsatz der Verhidltnismafigkeit
entspricht (vgl. Land Tirol 2021: 13). In Salzburg
hingegen wird eine automationsunterstiitzte Abfrage
von ZMR und GWR jedoch explizit zur Erhebung von
Leerstand ermoglicht (vgl. § 14 Abs. 1 ZWAG). Weiters
ist ebenfalls fraglich wie niitzlich eine solche Abfrage
in der Praxis wirklich ware. Wahrend Leerstand durch
das Fehlen einer Meldung schnell erhoben werden
kann, hat das VVorhandensein einer Meldung in Bezug
auf das Vorliegen eines Freizeitwohnsitzes geringe
Aussagekraft. Grund dafiirist, dasswie bereitsin Kapitel
4.1 Was ist ein Freizeitwohnsitz? erwahnt, die Meldung
an sich nicht ausschlaggebend flir das Vorliegen eines
Freizeitwohnsitzes ist. Eine solche Verschneidung ware
nur indirekt von Bedeutung, falls sich im Rahmen der
Leerstandserhebung der Verdacht auf einen illegale
Freizeitwohnsitznutzung ergibt. Solche Erhebungen
basieren aber allesamt auf dem TFLAG, dieses erlaubt
die Nutzung der erhobenen Daten aber auch explizit
in Verfahren nach bau- und raumordnungsrechtlichen
Bestimmungen (vgl. §13 Abs. 3 TFLAG).

Bestehen in weiterer Folge Zweifel (iber die Richtigkeit
einer Meldung, so ist der/die Blrgermeister:in dazu
berechtigt, die Abgabe einer Wohnsitzerklarung
einzufordern (vgl. §15a Abs.1 MeldeG). In einer solchen
werden genaue Informationen zur Wohnsitzsituation
Mittelpunkt
feststellen zu

abgefragt, um den tatsichlichen

der Lebensbeziehungen konnen.
Unter anderem muss beispielsweise die jeweilige
Aufenthaltsdauer in Tagen innerhalb eines Jahres an
Haupt- und Nebenwohnsitz oder auch der Ort der
Arbeits- bzw. Ausbildungsstitte angegeben werden
(vgl. Anhang C MeldeG). Die betreffende Person
muss die Wohnsitzerklarung daraufhin Innerhalb
einer angemessenen, durch den/die Blrgermeister:in

festzusetzende Frist von zumindest 14 Tagen abgeben
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(vgl. §15a Abs. 1 MeldeG).

In weiterer Folge hat der/die Blirgermeister:in die
Moglichkeit, ein Reklamationsverfahren einzuleiten.
ob eine Person ihren

betreffenden

Darin wird entschieden,
Hauptwohnsitz  weiterhin in  der
Gemeinde haben kann (vgl. § 17 Abs. 1 MeldeQ).
Gegebenenfalls ist im Zuge eines solchen Verfahrens
also auch eine Abmeldung des Hauptwohnsitzes
moglich, welche mit einem Auftrag zur Meldung in
jenerGemeinde,inwelchersichnunderMittelpunktder
Lebensbeziehungen befindet, einhergeht (vgl. §17 Abs.
4MeldeG). Antragsberechtigtsind des Weiteren sowohl
der/die Biirgermeister:in der Hauptwohnsitzgemeinde
als auch jener/jene der Gemeinde, in welcher sich der
tatsachliche Mittelpunkt der Lebensbeziehungen
der betreffenden Person befindet (vgl. § 17 Abs. 2
MeldeC). Dies gilt auch, wenn der Mittelpunkt der
Lebensbeziehungen aufgrund einer unvollstindigen
oder in sich widersprichlichen Wohnsitzerklarung im
Vorhinein nicht final nachgewiesen werden konnte
(vgl. §17 Abs. 3a MeldeCG). Ein Reklamationsverfahren
wird in der Regel vom Landeshauptmann/der
Landeshauptfrau durchgefiihrt, es sei denn die

beiden betroffenen Wohnsitze liegen, wie bei

Freizeitwohnsitzangelegenheiten haufig der Fall,
in unterschiedlichen Bundeslandern. In diesem
Fall ist der/die Bundesminister:in fur Inneres

diesbezlglich zustandig (vgl. § 17 Abs. 1 MeldeG). Im
Zuge des Verfahrens haben der/die Betroffene sowie
die Biirgermeister:innen der beiden Gemeinden
Parteistellung. Diese haben dabei auch umfangreiche
Mitwirkungspflichten, wobei die Biirgermeister:innen
Beweise vorbringen konnen, welche sie im Zuge der
Exekution eines Bundes-oder Landesgesetzes ermittelt
haben, insofern daftr kein Ubermittlungsverbot
besteht (vgl. § 17 Abs. 3 MeldeC). Darliber hinaus
konnen sie auch gegebenenfalls die, durch die
Meldebehorde ermittelten Informationen nutzen (vgl.
§15Abs. 6 MeldeG). Wurde ein Reklamationsverfahren
infolge einer auch innerhalb der Nachfrist und trotz
Hinweis auf diese Konsequenz nicht abgegebenen

Wohnsitzerklarung eingeleitet oder erfillt der/
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die Betroffene seine Mitwirkungspflicht nicht, sind
jedoch verscharfte Kontrollmafinahmen zuléssig (vgl.
§17 Abs. 3a MeldeQG). In diesem Fall missen dem/der
beantragenden Biirgermeister:in die folgenden Daten
durch die entsprechenden Behorden zur Verfligung

gestellt werden:

,[..] haben die Bezirksverwaltungs-, Schul-, Kraftfahr- und
Finanzbehdrden sowie die Triger der Sozialversicherung dem
Biirgermeister auf Anfrage alle Hinweise auf das Vorliegen
eines Wohnsitzes des Betroffenen, dessen Ehegatten,
Lebensgefihrten oder eingetragenen Partner und dessen
ledige minderjdhrige Kinder mitzuteilen; solche Auskiinfte
kdnnen auch von der zustindigen regionalen Geschdftsstelle
des Arbeitsmarktservices eingeholt werden [..]* (§ 17 Abs.
3a MeldeQ)

Die Erledigung des Verfahrens erfolgt per Bescheid.
Den beiden Blrgermeister:innen ist es gestattet,
dagegen Beschwerde an das LVWG sowie in weiterer
Folge Revision an den VWGH einzulegen (vgl. § 17 Abs.
6 MeldeC).

Die Meldebehorde ist des dazu
verpflichtet unvollstindige sowie unrichtige Daten

Weiteren

im Melderegister zu korrigieren (vgl. § 15 Abs. 1
MeldeC). Sie ist demnach auch bei einer falschen
Hauptwohnsitzmeldung zur Verschleierung einer
unzulédssigen Freizeitwohnsitznutzung dazu
angehalten,entsprechendzuhandeln.Ineinemsolchen
Fall ist die Meldebehdrde sogar zur diesbeziglichen
Mitteilung an den/die Biirgermeister:in verpflichtet
(vgl. § 15 Abs. 5 MeldeQ). Es ist jedoch anzunehmen,
dass die Meldebehorden diesbeziiglich nicht immer
mit der entsprechenden Griindlichkeit vorgehen. Im
Rahmen des Finanzausgleichs werden schliefdlich nur
Einwohner:innen mit Hauptwohnsitz berlicksichtigt.
Mit einer Hauptwohnsitzmeldung geht demnach
im Vergleich zu einem bloféen Nebenwohnsitz ein
finanzieller Vorteil fir die Gemeinde einher (vgl. Dierer
2020: 63).

MeldeG neben der

Als  Sanktionen sieht das
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behordlichen
Abmeldung des Hauptwohnsitzes im Zuge des

oben  geschilderten  moglichen
Reklamationsverfahrens noch weitere Strafen vor. So
begeht man eine Verwaltungsiibertretung, die mit
einer Geldstrafe von bis zu 726 Euro geahndet werden
kann, wenn beispielsweise eine Unterkunftnahme
ohne entsprechende Meldung erfolgt ist, eine
Unterkunft angemeldet wurde, ohne dass eine
tatsachliche Unterkunftnahme vorliegt oder eine
Unterkunft abgemeldet wurde, obwohl diese nicht
aufgegeben werden soll. Im Wiederholungsfall kann
sich diese sogar auf bis zu 2.180 Euro erhohen (vgl.
§ 22 Abs. 1 MeldeC). Eine Verwaltungsiibertretung
liegt des Weiteren ebenfalls vor, wenn jemand
die bei

vorgelegt werden missen, nicht innerhalb einer

offentliche Urkunden, der Anmeldung
angemessenen Frist vorlegt. Ebenso begeht man eine
Verwaltungslbertretung, wenn der Hauptwohnsitz
durch einen behordlichen Bescheid infolge eines
Reklamationsverfahrens aufgehoben wurde und es
verabsaumtwird, innerhalb eines Monats einen neuen
Hauptwohnsitz bei der zustindigen Meldebehdrde
anzumelden. In beiden Fillen kann eine Geldstrafe
von bis zu 360 Euro verhdngt werden, die sich im
Wiederholungsfall auf bis zu 1.090 Euro erhoht (vgl.
§ 22 Abs. 2 MeldeG). Die zustandige Behorde fiir
die Durchfiihrung der Verwaltungsstrafverfahren
ist die Bezirksverwaltungsbehorde (vgl. § 22 Abs.
6 MeldeG). Die Hohe der verhingten GCeldstrafe
wird ebenfalls von der Bezirksverwaltungsbehorde
festgelegt, wobei hierbei auch die in Kapitel 6.
Raumordnungsrecht beschriebenen Bestimmungen
des  Verwaltungsstrafgesetzes zur  Anwendung
kommen. Die in diesem Abschnitt angegebenen
MeldeG dabei

jedoch nicht unmittelbar auf die Sanktionierung

Strafbestimmungen  des zielen

unzuldssiger Freizeitwohnsitznutzungen ab. Eine
illegale Zweitwohnsitznutzung geht lediglich haufig
einher mit einem melderechtlichen Verstof3, die
Sanktionierung der beiden Delikte erfolgt jedoch

unabhingig voneinander.

Datenschutzrechtlicher
Rahmen

6.5.

Im Zuge der in den vorangegangenen Kapiteln

erlauterten  Kontrollmaftnahmen  nehmen die
handelnden Behorden Einsicht in durchaus sensible
Daten der einer unzuldssigen Freizeitwohnsitznutzung
Personen. Die

bezichtigten Verwendung  der

Daten bezlglich der Nutzung verschiedener

Infrastrukturleistungen, welche im Falle eines
konkreten Verdachts von den betreffenden Ver- oder
Entsorgungsbetrieben abgefragt werden konnen,
sind diesbezliglich nur ein Beispiel. Aus diesem
Grund wird im Folgenden eine Auseinandersetzung
mit Kontrollmafdnahmen zu potenziell unzuldssigen
Freizeitwohnsitzen in  Zusammenhang mit den
Datenschutzes

ist dabei

Bestimmungen des
Der
Rechtsmaterie, die sowohl auf europdischer wie

gesetzlichen

vorgenommen. Datenschutz eine

auch auf nationaler Ebene durch entsprechende

Rechtsnormen geregelt ist. Es existieren grundsatzlich

drei relevanten Dokumente:

»  (Europdische) Datenschutzgrundverordnung
(DSGVO)

»  (Osterreichisches) Datenschutzgesetz (DSG)

»  (Européische) Datenschutzrichtlinie Polizei und
Justiz (DSRL-PJ)

Die Datenschutzgrundverordnung enthalt

mehrere Abschnitte und Artikel, die im Kontext

der Uberwachung von Freizeitwohnsitzen relevant

Wichtigsten

ist der

sind. Im Folgenden werden die
identifiziert und erldutert. Grundsatzlich
Anwendungsbereich der DSCVO umfassend. Sofern
eine ganz oder teilweise automatisierte Erfassung
personenbezogener Daten stattfindet, oder Daten
in einem Dateisystem gespeichert werden, findet
eigentlich die DSGVO Anwendung (vgl. Art. 2 DSGVO).
Zentral ist allerdings die Ausnahme von Tatigkeiten
der zustandigen Behorden zur Verhitung, Ermittlung,
Aufdeckung oder Verfolgung von Straftaten oder

Strafvollstreckung, einschliefdlich des Schutzes vor und
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der Abwehrvon Gefahren fir die 6ffentliche Sicherheit,
die nichtin den Anwendungsbereich der DSGVO fallen
(vgl. Art. 2 Abs. 2 Z 3 DSGVO). Da der Betrieb eines
illegalen Freizeitwohnsitzes eine Verwaltungsstraftat
bedeutet, fallt die Datenverarbeitung unter die
Bestimmungen der Datenschutzrichtlinie Polizei und
Justiz der Européischen Union. Das Datenschutzgesetz
der Republik Osterreich hingegen dient seit dem
Inkrafttreten der europdischen Bestimmungen primar
zu ihrer Spezifikation und ist ihr im Stufenbau der
Rechtsordnung entsprechend nachgeordnet.

Wesentliche Bestimmungen der Datenschutzrichtlinie
Polizei und Justiz sind die folgenden. Der Artikel
4 ist die zentrale Norm der Richtlinie. Er enthilt
damit  Bestimmungen zur Zweckbindung, die
sich mit den erhobenen Daten auseinandersetzt.
Personenbezogene Daten diirfen nur fir spezifische,
ausdricklich  festgelegte und legitime Zwecke
verarbeitet werden und nicht in einer Weise, die mit
diesen Zwecken unvereinbar ist (vgl. Art. 4 DSRL-P]).
Die Verarbeitung personenbezogener Daten muss
dem Zweck angemessen und relevant sein und damit
auf das fur die Zwecke der Verarbeitung notwendige
Mafd beschrankt werden. Personenbezogene Daten
mussen sachlich richtig und, wenn noétig, auf dem
neuesten Stand sein. Angemessene Mafinahmen
missen getroffen werden, um sicherzustellen, dass
unrichtige Daten unverziiglich geloscht oder berichtigt
werden (vgl. Art. 4 Abs. 1 DSRL-P]). Auch die Dauer
der Datenspeicherungen ist gesetzlich normiert.
Personenbezogene Daten dirfen nur so lange
gespeichert werden, wie es flir die Zwecke, flir die sie
verarbeitet werden, erforderlich ist. Nach Ablauf dieser
Frist missen die Daten geldscht oder anonymisiert
werden (vgl. Art. 5 DSRL-P]). Insbesondere flr die
Einbindung der lokalen Bevolkerung relevant ist
Art. 7, der die Unterscheidung von faktenbasierten
Daten und auf Einschiatzung beruhenden Daten
bestimmt. Auch die Ubermittlung bzw. Bereitstellung
unrichtiger, veralteter oder unvollstindiger Daten wird
hier untersagt (vgl. Art. 7 DSRL-P)). Die Verarbeitung

personenbezogener Daten ist nur rechtmafig, wenn
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sie auf einer gesetzlichen Grundlage beruht, die eine
solche Verarbeitung erlaubt (vgl. Art. 8 DSRL-P]). Im
Falle der Kontrolle potenziell illegaler Zweitwohnsitze
in Tirol ist dies beispielsweise § 13 Abs. 11 TROG
2022 oder auch § 14a Abs. 6 TGVG 1996, welche in
Kapitel 6.1 Raumordnungsrecht und in Kapitel 6.3
Grundverkehrsrecht erldutert werden. Betroffene
Personen miissen (iber die Verarbeitung ihrer Daten
informiert werden, einschliefilich der Identitdt des
Verantwortlichen, der Zwecke der Verarbeitung
und ihrer Rechte (vgl. Art. 13 und 14 DSRL-P]). Um
das Verfahren nicht zu behindern, was bei der
Kontrolle von Anwesenheiten eventuell der Fall sein
konnte, kann diese Informationspflicht allerdings
aufgeschoben werden (vgl. Art 15 DSRL-PJ). Die
kontrollierten Personen haben das Recht auf Auskunft
Uber ihre Daten, Berichtigung unrichtiger Daten,
Loschung oder Einschrankung der Verarbeitung sowie
das Recht auf Widerspruch gegen die Verarbeitung
ihrer Daten (vgl. Art 16 Abs. 1 und 2 DSRL-P)).
Dieses Recht trifft allerdings nur unter bestimmten
Voraussetzungen zu. Bei laufenden Verfahren kann
(vgl.
Art. 16 Abs. 3 DSRL-P]). Diese Betrachtung ist nicht

taxativ zu verstehen, umfasst aber die wesentlichen

die verlangte Loschung abgelehnt werden

Bestimmungen der Datenschutzrichtlinie im Ablauf

eines Verwaltungsstrafverfahrens.

Dariiber hinaus gelten in Osterreich auch die

Bestimmungen des Datenschutzgesetzes. Das
osterreichische  Datenschutzgesetz gilt  fur die
Verarbeitung  personenbezogener Daten  durch

offentliche und private Stellen, soweit die Verarbeitung
im Rahmen der Tatigkeiten einer Niederlassung
in Osterreich erfolgt (vgl. § 4 DSC). Es erganzt und
konkretisiert die DSGVO und ist entsprechend in
Hauptstiicke gegliedert, von denen sich das dritte
mit der Verarbeitung personenbezogener Daten fir
Zwecke der Verfolgung von Straftaten beschaftigt,
wie sie ein Verstofs gegen eine der hinsichtlich
unzuldssiger Freizeitwohnsitznutzungen relevanten

Rechtsmaterien darstellt.
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Auchdas Kriterium nach §38 DSC, wonach eine gezielte
ErhebungpersonenbezogenerDatennurdannerfolgen
darf, wenn ein innerstaatliches Gesetz dies vorsieht, ist
eine legistische Hirde. Damit ist das TROG mit seiner
Bestimmung des § 13 Abs. 11 die Grundvoraussetzung
flr die Zuldssigkeit der Erhebung und Speicherung
der flr ein Verwaltungsstrafverfahren notwendigen
Daten. Die eigentlich vorgesehene Unterrichtung der
betroffenen Personen, die im vorliegenden Kontext der
illegalen Nutzung eines Objekts als Freizeitwohnsitz
verdachtigt werden, kann ebenfalls unterbleiben. Dies
deshalb, weil gewdhrleistet werden muss, dass die
Aufdeckung von Straftaten moglich bleibt (vgl. § 43
Abs. 4 DSG).

Mit Bezug auf die Kontrollpraxis ist nattirlich zunachst
auf die gesetzliche Grundlage nach dem TROG
zu verweisen. Tatsdchlich enthdlt das Gesetz klar
definierte Bestimmungen dariber, unter welchen
Umstanden bestimmte Datenbestinde erhoben oder
weiterverarbeitet werden diirfen und tbersetzt damit
wiederum das Datenschutzgesetz in eine Form, die
fir die Tiroler Rahmenbedingungen relevant sind
(vgl. § 126 TROG 2022). Eine dhnliche diesbeziigliche
Bestimmung enthaltauch die TBO (vgl. § 70 TBO 2022).

6.6. \Verfassungsrechtlicher

Rahmen

Die, in den vorangegangenen Kapiteln angeflihrten
Bestimmungen zur Kontrolle der Einhaltung der
Regelungen zur Beschrankung von Freizeitwohnsitzen
stellen Eingriffe in verfassungsrechtlich geschiitzte
Grund- und Menschenrechte dar (vgl. OROK 2022:
77). Ein Konflikt besteht dabei insbesondere mit dem
Recht auf Achtung des Privat- und Familienlebens,

welches besagt:

Jedermann hat Anspruch auf Achtung seines Privat- und

Familienlebens, seiner Wohnung und seines Briefverkehrs.

Der Eingriffeiner dffentlichen Behdrde in die Ausiibung dieses

Rechts ist nur statthaft, insoweit dieser Eingriff gesetzlich

vorgesehen ist und eine MafSnahme darstellt, die in einer
demokratischen Gesellschaft fiir die nationale Sicherheit, die
offentliche Ruhe und Ordnung, das wirtschaftliche Woh! des
Landes, die Verteidigung der Ordnung und zur Verhinderung
von strafbaren Handlungen, zum Schutz der Gesundheit
und der Moral oder zum Schutz der Rechte und Freiheiten
anderer notwendig ist.“ (Art. 8 EMRK)

Kontrollmafinahmen,  wie  beispielsweise  das

Anfordern  entsprechender  Daten von den
Erbringern von Postdiensten sowie elektronischen
Zustelldiensten stellen prinzipiell einen Eingriff in

dieses verfassungsmafsig gewahrleistete Recht dar.

Des Weiteren besteht auch ein Konflikt mit dem
Recht auf Unverletzlichkeit des Hausrechts gemafd
dessen eine Durchsuchung der Wohnraumlichkeiten
nur infolge eines richterlichen Befehls durchgefiihrt
werden darf (vgl. § 1 Gesetz zum Schutze des
Hausrechts). Eine gesetzliche Bestimmung, welche die
zustandige Behorde zu angemessener Tageszeit zum
Zutritt zu der betreffenden Immobilie ermachtigt,
stellt einen klaren Eingriff in dieses Recht dar.

Ein Eingriff in diese beiden verfassungsmafig
gewdihrleisteten Rechte ist jedoch unter bestimmten
Voraussetzungen dabei ein

moglich. Es  muss

uberwiegendes  offentliches Interesse an  der
Verwirklichung der Mafsnahme bestehen. Dariiber
Mafinahme

sein sowie dafiir geeignet sein, den angestrebten

hinaus muss die verhaltnismafig
Zweck zu erreichen. In weiterer Folge spielt auch
Rolle. Die

Kontrollmafinahmen

das Legalitatsprinzip eine wichtige
darf
nur auf GCrundlage entsprechender

Verwaltungsbehorde
gesetzlicher
Bestimmungen, wie

beispielsweise jenen des

Grundverkehrs-, des Raumordnungs- oder des
Baurechts ergreifen. Unter welchen Umstidnden die
zustandigen Behorden nun tatsdchlich titig werden
durfen bzw. wie ein diesbezliglich notwendiger
Verdacht

Freizeitwohnsitznutzung aussehen muss ist jedoch

begriindeter einer  rechtswidrigen

nicht final geklrt (vgl. OROK 2022: 76).

107



Kontrolle und Sanktionierung

6.7. Zusammenfassung der gesetzlichen Bestimmungen

Kontinuierliche L g . Anzeige durch
e — Potenziell illegaler Freizeitwohnsitz | Cpi gt

Verstof gegen ...
8§13 88 28, 29, 34 & 14a 883,4,56
Tiroler Raumo- Tiroler Bau- Tiroler Grund- Meldegesetz 1991
rdnungsgesetz 2022 ordnung 2022 verkehrsgesetz 1996
Raumordnungs-
vertrag
Kontrollmafnahmen/
Nachweis durch ...
Gemeinde/ Birgermeister:in/ Bezirksverwaltungs- Birgermeister:in/
Bezirksverwaltungs- Bezirksverwaltungs- behérde Bezirksverwaltungs-
behérde behsrde behsrde
LT |
' Einstellung
I e e e e e e - = = -
Bescheid
Verwaltungsstrafe Benitzungs- Verwaltungsstrafe Verwaltungsstrafe
bis zu 40.000 Euro untersagung bis zu 40.000 Euro bis zu 2.180 Euro
Verwaltungsstrafe Zwangs-
Konventional- bis zu 36.300 Euro versteigerung
strafe, Kaution
Beschwerde
Beschwerde Landesverwaltungs- Ordentliche/au3er-
gericht Tirol ordentliche Revision
:
Verfassungs- : Verwaltungs-
gerichtshof "~ _ _ -~ gerichtshof
RN Vorabentscheidungs- -
ersuchen
2 Europdischer
Eéj Gerichtshof
)
[NE]

Abbildung 5: Darstellung des Prozesses um die Kontrolle und Sanktionierung illegaler Freizeitwohnsitze (eigene Darstellung).
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In der nebenstehenden Abbildung 5 ist der
Ablauf des Verfahrens sowie die dazugehorigen
Rechtschutzmoglichkeiten  um  die  Kontrolle

und  Sanktionierung illegaler  Freizeitwohnsitze

zusammenfassend skizziert.

Im ersten Schritt geht es dabei darum, potenziell

unzuldssige Freizeitwohnsitze zu identifizieren.
Diesbeziiglich kann insbesondere die Unterstiitzung
durch die ansdssige Bevolkerung sehr wertvoll
sein. Wie auch aus Kapitel 7.1 Kontrolle und
Sanktionierung durch die Gemeinde hervorgeht,
sind es haufig aufmerksame Nachbar:innen,
welche durch ihre Anzeigen auf potenziell illegale
Freizeitwohnsitznutzungen hinweisen. Des Weiteren
kann jedoch auch ein kontinuierliches Kontrollieren
durch die Gemeinde dabei helfen, Verdachtsfille zu

identifizieren.

Wie bereits in Kapitel 6 Gesetzliche Bestimmungen

zu  Kontrolle und  Sanktionierung illegaler

Freizeitwohnsitze erwdhnt wird, sind in Hinblick
auf die Kontrolle und Sanktionierung unzuldssiger

Freizeitwohnsitze in Tirol die folgenden vier
Rechtsnormen relevant:

»  Tiroler Raumordnungsgesetz 2022

»  Tiroler Bauordnung 2022

»  Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996

»  Meldegesetz 1991

Ein illegaler  Freizeitwohnsitz  ist  demnach

gleichbedeutend mit einem Verstof gegen eine bzw.
in den meisten Fallen mehrere der vier angeflihrten
Rechtsnormen. Das Raumordnungsrecht und das
Baurecht konnen als zwei sich erganzende Materien
betrachtet werden, wonach in der Regel eine
gleichzeitige Verletzung beider Cesetze vorliegt.
Das TROG ermoglicht es dariiber hinaus auch
privatrechtliche Vertrage Uber die Nutzung einer
Liegenschaft abzuschliefien. Eine Verletzung des TGVG
liegt des Weiteren nur dann vor, wenn beim Erwerb

der illegal als Freizeitwohnsitz genutzten Immobilie

eine entsprechende Erklarung abgegeben wurde.
Ein Verstofs gegen das MeldeG ware beispielsweise
das Unterlassen einer Meldung, zur Verschleierung
einer unzuldssigen Freizeitwohnsitznutzung. Dem
Melderecht kommt jedoch in Hinblick auf die
Kontrolle potenziell illegaler Zweitwohnsitze nur

untergeordnete Bedeutung zu.

Die fur die Kontrolle zustindige Behodrde ist des

Weiteren im Falle des Baurechts sowie auch
des Melderechts der/die

etwaiges Strafverfahren fihrt in beiden Fallen die

Burgermeister:in.  Ein

Bezirksverwaltungsbehorde. Im Grundverkehrsrecht
ist des Weiteren die Bezirksverwaltungsbehorde
sowohl fiir die Kontrolle als auch fiir das Strafverfahren
zustandig. Gemaf Raumordnungsrecht ist in Hinblick
auf die Kontrolle die Gemeinde verantwortlich,
wobei auch hier die Bezirksverwaltungsbehorde das
Verwaltungsstrafverfahren fihrt.

Verfahren

Die  Erledigung  der erfolgt  in

weiterer Folge, sofern tatsdchlich eine illegale
Freizeitwohnsitznutzung festgestellt werden konnte,
jeweils durch Bescheid. Es wird darin das Strafmafd
bzw. die Sanktion festgelegt. Im TROG sowie im TGVG
sind dies jeweils Celdstrafen von bis zu 40.000 Euro.
Es ist dabei jedoch nicht moglich, gemafd beider
Rechtsnormen gleichzeitig eine Strafe auszustellen.
Wird  die

infolgedessen nicht eingestellt, kann gemafd TGVG

unzuldssige  Freizeitwohnsitznutzung
sogar die Zwangsversteigerung angeordnet werden.
Im Falle eines Raumordnungsvertrags konnen des
Weiteren  Konventionalstrafen sowie Kautionen
festgelegt werden, welche bei vertragswidrigem
Verhalten zu bezahlensind. Die TBO ermoglicht es des
Weiteren, die Nutzung der betreffenden Immobilie als
Freizeitwohnsitz zu untersagen. Darlber hinaus kann
auch eine Verwaltungsstrafe von bis zu 36.300 Euro
ausgestellt werden. Gemafs MeldeG sind Geldstrafen
von bis zu 2.180 Euro als Sanktion moglich.

Als  Rechtsmittel  gegen  einen

diesbeziiglichen Bescheid gibt es in weiterer Folge,

geltenden
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wie bereits in Kapitel 61 Raumordnungsrecht
erlautert, die Moglichkeit der Beschwerde an das
Landesverwaltungsgericht Tirol. Dieses kann der
Beschwerde stattgeben, demnach den Bescheid
aufheben oder abdndern, sie abweisen, sie
zurlckweisenoderauchdasVerfahreneinstellen.Gegen
die Entscheidung des LVWG besteht infolgedessen die
Maoglichkeit Revision an den VwGH sowie Beschwerde
an den VfGH einzulegen. Infolge der Entscheidung
des Verfassungs- oder Verwaltungsgerichtshofs ist
nun der innerstaatliche Instanzenzug ausgeschopft.
Auf Ebene der Europdischen Union giabe es nun noch
den Europiischen Gerichtshof. Nationale Gerichte, wie
die Landesverwaltungsgerichte oder der Verfassungs-
sowie der Verwaltungsgerichtshof haben die
Moglichkeit, wenn sich im Zuge eines gerichtlichen
Verfahrens Unklarheiten in Hinblick auf die Gultigkeit
oder die Auslegung von Unionsrecht ergeben, ein

Vorabentscheidungsersuchen an diesen zu stellen.
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7 VOLLZUG VON KONTROLL-UND SANKTIONSBESTIMMUNGEN

ZU FREIZEITWOHNSITZEN
7.1.  Kontrolle und Sanktionierung
durch die Gemeinde
Im  Folgenden  soll  die  Kontroll-  und

Sanktionierungspraxis der Gemeinden in Tirol anhand
zweier Beispiele analysiert werden. Es handelt sich
dabei um die Cemeinden Eben am Achensee im Bezirk
Schwaz und Westendorf im Bezirk Kitzbthel, welche
beide sehr stark von der Problematik um illegale
Freizeitwohnsitze betroffen sind. In Hinblick auf die
Uberpriifung potenziell unzuldssiger Zweitwohnsitze
verfolgen sie jedoch unterschiedliche Strategien.
Waihrend Eben am Achensee die Kontrollen als
Cemeinde selbst organisiert, werden diese in
Westendorf im Rahmen einer aus acht Gemeinden

bestehenden Verwaltungsgemeinschaft durchgefiihrt.

Wesentliche Aufgaben der Gemeinde bei der Kontrolle
sind, wie in Kapitel 6 Gesetzliche Bestimmungen
zu  Kontrolle und  Sanktionierung illegaler
Freizeitwohnsitze beschrieben wird, die Uberpriifung
potenziell unzuldssiger Freizeitwohnsitze gemafs

TROG sowie gemafs TBO.

In  Hinblick auf die Sanktionierung liegen

die  Zustindigkeiten  hauptsachlich  bei  der

Bezirksverwaltungsbehorde. Die Gemeinde kann

innerhalb  ihres  Kompetenzbereichs  lediglich

Benltzungsuntersagungen gemafs TBO aussprechen.

7.1.1. Eben am Achensee

Beschreibung der Gemeinde Eben am Achensee

Bezirk: Schwaz

Hauptwohnsitze (Einwohnerzahl): 3.518 (Stand 2024)
Nebenwohnsitze: 1.048 (Stand 2024)
Flache:19.641,12 ha

Nachtigungen:1.086.718 Jahr 2023)
Anteil Sommertourismus: 65,7%
Anteil Wintertourismus: 34,3%

Freizeitwohnsitze: 160 (Stand 2024)

Wohneinheiten: 2.185

Freizeitwohnsitzquote: 7,3%

(vgl. Statistik Austria 2024c; Statistik Austria 2024d;
Land Tirol 2024; Land Tirol 2024¢)
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Abbildung 6: Raumliche Verortung der Gemeinde Eben am Achensee (vgl. BEV 2021; eigene Darstellung).
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Die Gemeinde Eben am Achensee befindet sich
nordostlich der Landeshauptstadt Innsbruck, an der
deutschen Grenze, im Bezirk Schwaz. Wie bereits der
Name andeutet, ist die Gemeinde am Achensee, dem
grofSten See Tirols, gelegen. Dieser erstreckt sich (iber
das Achental, in welchem, eingerahmt von den beiden
Gebirgszigen des Karwendels und des Rofans auch die
grofste Ortschaft der Gemeinde, Maurach gelegen ist

(vgl. Google Maps 2024a).

Kontrolle und Sanktionierung

In Eben am Achensee leben zum Stand des Jahres
2024 insgesamt 3.518 Menschen auf einer Flache von
19.641,12 ha (vgl. Statistik Austria 2024c). Es handelt
sich dabei um die flichenmafig grofite Gemeinde des
Bezirks, wodurch sich eine Bevdlkerungsdichte von

zirka18 Einwohner:innen pro km? ergibt.

VA

Abbildung 8: Luftbild der Gemeinde Eben am Achensee (vgl. Gemeinde Eben am Achensee 2024).
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DieGemeindebefindetsichdesWeiterenmitinsgesamt
1.086.718 Nachtigungen im Jahr 2023 (vgl. Statistik
Austria 2024c¢) unter den Top 50 Tourismusgemeinden
in Tirol. Vor allem der Sommertourismus mit einem
Nachtigungsanteil von 65,7% spielt dabei eine
wichtige Rolle (vgl. Land Tirol 2024c). Der Achensee
sowie die allgemein sehr attraktive Landschaft
machen die Cemeinde

beliebten

diesbezlglich zu einer

Tourismusdestination. Infolge diverser
Wintersportangebote, dabei vor allem die Skigebiete
Rofan und Zwélferkopf, ist die Gemeinde jedoch auch
in Hinblick auf den Wintertourismus sehr beliebt
(vgl. Skiresort Service International CmbH 2024a).
Die Entwicklung der Nachtigungszahlen allgemein,
welche in Abbildung 9 dargestellt ist, zeigt des
Weiteren einen klar positiven Trend. Mit Ausnahme
eines pandemiebedingten Einbruchs in den Jahren
2020 und 2021 haben sich die Nachtigungen seit 2001

stetig nach oben entwickelt.

Infolge ihrer hohen touristischen Attraktivitat ist die
Cemeinde Eben am Achensee auch duflerst beliebt
in Hinblick auf die Schaffung von Freizeitwohnsitzen.
Insgesamt gibt es, gemafs Freizeitwohnsitzverzeichnis,
160 offiziell gemeldete, legale Freizeitwohnsitze. Bei
einer Anzahlvon 2.185 Wohneinheiten ergibtsich dabei
eine Freizeitwohnsitzquote von 7,3% (vgl. Land Tirol
20243). In Zukunft soll kein weiterer Freizeitwohnsitz
hinzukommen. Eben am Achensee wurde vom Land
Tirol als Vorbehaltsgemeinde ausgewiesen, wonach
die Schaffung weiterer legaler Freizeitwohnsitze
weitestgehend nicht mehr moglich ist. Dariber
hinaus wird dies gemafs dem Biirgermeister von
Eben am Achensee, seitens der Gemeinde auch gar
nicht angestrebt (vgl. Harb & Mitterer 2024). Wie
Abbildung 10 zeigt, liegt man mit der angegebenen
Freizeitwohnsitzquote im Vergleich zu den anderen

Cemeinden des Bezirks eher im Mittelfeld.

Entwicklung der Nachtigungen Eben am Achensee
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Abbildung 9: Entwicklung der Nachtigungen in Eben am Achensee (vgl. Statistik Austria 2024¢; eigene Darstellung).
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Abbildung1o: Freizeitwohnsitzquoten in den Gemeinden des Bezirks Schwaz (vgl. BEV 2021; Land Tirol 2024a; eigene

Darstellung).

Die durchaus hohe Anzahl an Nebenwohnsitzen
von 1.048 (vgl. Statistik Austria 2024d) in Eben am
Achensee deutet jedoch auf eine groflere Menge
an illegalen Freizeitwohnsitzen hin. Gemafs der
Einschatzung des Birgermeisters finden sich in
etwa noch einmal doppelt so viele illegale, wie
legale Freizeitwohnsitze in Eben am Achensee.
Diesbezliglich spielt auch die illegale gewerbliche
Kurzzeitvermietung, welche in Kapitel 4.3.5 Sonderfall
Gewerbliche Kurzzeitvermietung thematisiert wird,
eine grofée Rolle in der Cemeinde (vgl. Harb & Mitterer
2024). Die Annahme des Birgermeisters wiirde eine
Zahl von insgesamt 320 illegalen Freizeitwohnsitzen
und damit eine zusammengerechnete Quote von 22%

bedeuten.

Kontrollpraxis in der Gemeinde Eben am Achensee

In Eben am Achensee wurde im Jahr 2022 begonnen,
potenziell illegale Freizeitwohnsitze aktiv und in
Der

umfangreichem Ausmafé zu kontrollieren.

14 |

Ausloser dafiir war ein anonymes Schreiben an
die Cemeinde, welches eine Liste mit potenziell
unzuldssigerweise als Zweitwohnsitz  genutzten
Objekten enthalten hatte. Um dem nachzugehen und
die zeitaufwendigen Uberpriifungen durchfiihren
zu konnen, wurde ein mittlerweile flinfkopfiges
Kontrollteam zusammengestellt. Das Team besteht
dabei aus vier Kontrolleur:innen, wobei einer/eine
davondie Leitung innehat und die Einsdtze koordiniert
sowie einer]uristin. Dreidervier Kontrolleur:innensind
dabei als Organe der offentlichen Aufsicht bestellt und
demnach nicht direkt bei der Gemeinde angestellt. Es
wurde hierein externer gewerblicher Sicherheitsdienst
Nach den

Erfahrungen tendiert man nun jedoch eher dazu

beauftragt. ersten  diesbeziiglichen
gemeindeeigene Organe mit den Kontrolltatigkeiten
zu befassen, da dies als flexibler, effizienter sowie auch
kostenginstiger erachtet wird. Aus diesem Grund
wird zurzeit ein weiterer Kontrolleur eingeschult,
welcher direkt bei der Gemeinde angestellt ist und in

Zukunft den tiberwiegenden Teil der Kontrollaufgaben
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ubernehmen soll. Externe Aufsichtsorgane sollen
infolgedessen nur noch unterstiitzend mitwirken.
Die Juristin ist darliber hinaus ebenfalls direkt bei
der Gemeinde als Teilzeitkraft beschaftigt, wonach
hier nicht, wie in anderen Cemeinden eine externe
Rechtsanwaltskanzlei beauftragt wurde, und befasst
sich mit den rechtlichen Angelegenheiten, wie
beispielsweise der Ausarbeitung der Bescheide (vgl.
Harb & Mitterer 2024).

Die Kontrollen gestalten sich folgendermafien.
AufmerksamaufVerdachtsfalle potenziell unzuldssiger
Freizeitwohnsitznutzungen, wird die Gemeinde
hauptsachlich durch anonyme Anzeigen aus der
Bevolkerung, welche durchaus zahlreich sind. Diese
Fallewerdeninfolgedessenandie Kontrolleur:innenzur
Uberpriifung weitergegeben. Der/die Kontrolleur:in
verschafft sich zunachst von aufen einen Uberblick
uber die potenziell als Freizeitwohnsitz genutzte
Immobilie. Es wird beobachtet, wie die Liegenschaft
frequentiert ist bzw. wie oft Personen ein und aus
gehen. Dartliber hinaus werden auch Nachbar:innen
befragt. In weiterer Folge werden Kontrollbesuche
durchgefiihrt, im Zuge welcher die Anwesenheit der
verdachtigten Personen (iber einen Zeitraum von
drei Monaten Uberprift wird. Es wird mindestens
drei Mal in der Woche, dabei einmal am Vormittag,
einmal am spaten Nachmittag bzw. Abend und einmal
am Wochenende bzw. am Feiertag kontrolliert. Der
Zeitaufwand flir einen derartigen Kontrollbesuch
betragt hierbei durchschnittlich zwischen 30 Minuten
Stunde.

Mitarbeiter:innen schaffen in drei Monaten bis zu zehn

und einer Die diesbeziliglich befassten
potenziell unzuldssige Freizeitwohnsitze gleichzeitig

zu  Uberpriifen. Die verdachtigten  Personen
reagieren dabei zum Teil auf die Kontrollen durchaus
empfindlich. Kontrolleur:innen wurden vereinzelt
bereits verbal attackiert sowie mit dem Vorwurf der
,Bespitzelung“ und Ahnlichem konfrontiert. Fille von
physischer Gewalt gab es bisher jedoch (noch) keine.
Tiefergehende Kontrollmafsnahmen, wie das Abfragen
von Daten der Ver- und Entsorgungsunternehmen, was

gemafs TROG beieinembegriindetenVerdachtmaoglich

ware, werden des Weiteren nicht angewendet. Man
schopft die gesetzlich eingerdumten Moglichkeiten
hier nicht aus, da man nicht weiter als notwendig in
die Privatsphdre der Menschen eingreifen mochte.
Kann der Verdacht auf Grundlage der durchgefiihrten
Kontrollen nun in weiterer Folge bestdtigt werden,
so wird vom Blrgermeister ein Bescheid gemafs
TBO ausgestellt, welcher die weitere Benltzung der
Immobilie als Freizeitwohnsitz untersagt. Gleichzeitig
wird auch eine entsprechende Anzeige gemaft TROG
bei der Bezirkshauptmannschaft Schwaz eingebracht,
welche das Verwaltungsstrafverfahren fithrt. Den
ausgestellten Benltzungsuntersagungen wird des
Weiterenjedoch nichtimmer Folge geleistet. Ungefahr
ein Viertel der untersagten Freizeitwohnsitznutzungen
wird weitergefiihrt, wie bisher. Der Kontrollprozess
muss dann wieder von Neuem begonnen werden.
Ein Strafverfahren wegen wiederholter illegaler
Freizeitwohnsitznutzung wurde jedoch bisher in Eben
am Achensee noch nicht angestrengt (vgl. Harb &
Mitterer 2024).
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Abbildung11: Darstellung der Organisation der Kontrolle potenziell illegaler Freizeitwohnsitze in Eben am Achensee (vgl. Harb & Mitterer 2024; eigene
Darstellung).

Die Resultate der intensiven Kontrolltatigkeit der
Gemeinde sind des Weiteren durchaus positiv. In
den vergangenen zwei Jahren wurden insgesamt 50
Verfahren geflihrt, wovon 49 erfolgreich waren. Bei
ungefahrder Halfte der ausgestellten Bescheide wurde
dabei eine Beschwerde beim LVwG Tirol eingebracht.
Weitergehende Rechtsmittel an den Verwaltungs-
oder Verfassungsgerichtshof wurden bisher noch bei
keinem Fall eingelegt. Die Verwaltungsstrafen wurden
weiters von der Bezirkshauptmannschaft Schwaz
ausgestellt und betrugen im Durchschnitt zirka
6.000 Euro. Gemafs § 13a Abs. 7 des TROG wiirden der
Gemeinde 80% dieser Strafbetrage zur Finanzierung
der Kontrollen zufliefSen. Tatsachlich sind jedoch
bisher noch keine diesbeziiglichen Zahlungen erfolgt
(vgl. Harb & Mitterer 2024).
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7.1.2. Westendorf

Beschreibung der Gemeinde Westendorf

Bezirk: Kitzbiihel

Hauptwohnsitze (Einwohnerzahl): 3.671 (Stand 2023)
Nebenwohnsitze: 2.343 (Stand 2024)

Flache: 9.551,22 ha

Nachtigungen: 520.089 (Jahr 2023)
Anteil Sommertourismus: 40,7%
Anteil Wintertourismus: 59,3%

Freizeitwohnsitze: 620 (Stand 2024)
Wohneinheiten: 2.683
Freizeitwohnsitzquote: 23%

(vgl. Statistik Austria 2024c; Statistik Austria 2024e;

Land Tirol 2024a; Land Tirol 2024c¢)

Innsbruck

Die Gemeinde Westendorf befindet sich ostlich der
Landeshauptstadt Innsbruck, an der Grenze zum
Bundesland Salzburg, im Bezirk Kitzbiihel. Das
Gemeindegebiet erstreckt sich tber die Kitzbiheler
Alpen und ist im Norden vom Brixental durchzogen
(vgl. Google Maps 2024b).

In Westendorf leben zum Stand des Jahres 2023
insgesamt3.671 Menschen aufeiner Flache von 9.551,22
ha (vgl. Statistik Austria 2024e). Es ergibt sich daraus
eine Bevolkerungsdichte von zirka 38 Einwohner:innen

pro km?.

Westendorf

Abbildung12: Raumliche Verortung der Gemeinde Westendorf (vgl. BEV 2021; eigene Darstellung)..

Abbildung13: Luftbild der Gemeinde Westendorf (vgl. Kitzblheler Alpen Management GmbH 2024).
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Die Gemeinde befindet sich des Weiteren mit
insgesamt 520.089 Nachtigungen im Jahr 2023
(vgl. Statistik Austria 2024e) unter den Top 50
Tirol.  Vor
Wintertourismus mit einem Néachtigungsanteil von

Tourismusgemeinden in allem der
59,3% spielt dabei eine wichtige Rolle (vgl. Land Tirol
2024¢). Diverse Wintersportangebote, dabei vor
allem das Skigebiet SkiWelt Wilder Kaiser-Brixental
machen die GCemeinde diesbeziiglich zu einer
beliebten Tourismusdestination (vgl. Skiresort Service
International GmbH 2024b). Die Entwicklung der
Nachtigungszahlen allgemein, welche in Abbildung14
dargestellt ist, zeigt des Weiteren einen klar positiven
Trend. Mit Ausnahme eines pandemiebedingten
Einbruchs in denJahren 2020 und 2021 haben sich die

Nachtigungen seit 2001 stetig nach oben entwickelt.

Infolge ihrer hohen touristischen Attraktivitat ist

die Cemeinde Westendorf auch duferst beliebt in

Kontrolle und Sanktionierung

Hinblick auf die Schaffung von Freizeitwohnsitzen.
Insgesamt gibt es, gemafs Freizeitwohnsitzverzeichnis,
620 offiziell gemeldete, legale Freizeitwohnsitze. Bei
einer Anzahl von 2.683 Wohneinheiten ergibt sich
dabei eine Freizeitwohnsitzquote von 23%. Es ist dies
die hochste Freizeitwohnsitzquote aller Gemeinden
des Bezirks Kitzblhel (vgl. Land Tirol 2024a). Der
Bezirk ist jedoch allgemein sehr beliebt in Hinblick
auf die Errichtung von Freizeitwohnsitzen. Wie
Abbildung 15 zeigt, befinden sich insbesondere um
den Bezirkshauptort Kitzbithel mehrere Gemeinden
mit durchaus hohen Freizeitwohnsitzquoten. In
Zukunft sollen in Westendorf jedoch keine weiteren
Freizeitwohnsitze mehr hinzukommen. Die Cemeinde
Ubersteigt mitihrer Freizeitwohnsitzquote von 23% die
in § 13 Abs. 5 lit. a TROG 2022 festgelegte 8%-Crenze
deutlich, wonach die Schaffung weiterer legaler
Freizeitwohnsitze weitestgehend nicht mehr moglich

ist (vgl. Schwaiger 2024).

Entwicklung der Nachtigungen Westendorf
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Abbildung14: Entwicklung der Nachtigungen in Westendorf (vgl. Statistik Austria 2024e; eigene Darstellung).
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Abbildung1s: Freizeitwohnsitzquoten in den Gemeinden des Bezirks Kitzbiihel (vgl. BEV 2021; Land Tirol 2024a;

eigene Darstellung).

Die sehr hohe Anzahl an Nebenwohnsitzen von
2343 (vgl. Statistik Austria 2024d) in Westendorf
deutet jedoch auf eine groflere Menge an illegalen
Freizeitwohnsitzen hin. Gemafl der Einschitzung
des Burgermeisters der Gemeinde finden sich in
etwa noch einmal doppelt so viele illegale, wie legale
Freizeitwohnsitze in Westendorf (vgl. Schwaiger 2024).
Die Annahme des Blrgermeisters wiirde eine Zahl
von insgesamt 1.240 illegalen Freizeitwohnsitzen und
damit eine zusammengerechnete Quote von 46%

bedeuten.

Kontrollpraxis in der Gemeinde Westendorf

Die Absicht,

Zweitwohnsitze

Kontrollen potenziell unzuldssiger

durchzufihren, keimte in
Westendorf im Zuge der durch Novellierungen sowie
Wiederverlautbarung  gednderten  gesetzlichen
Bestimmungen zu Freizeitwohnsitzen, welche in

Kapitel s Geschichtlicher Hintergrund zu Kontrolle und

Sanktionierungillegaler Freizeitwohnsitze thematisiert
werden, im Jahr 2022 auf Aufgrund unzureichender
personeller Ressourcen sowie fehlender juristischer
Mitarbeiter:innen stie@ man jedoch schnell auf
Schwierigkeiten bei der Etablierung eines effektiven
Kontrollregimes. Aus diesem Grund entschied man
sich, einer zu diesem Zeitpunkt bereits im Bezirk
Kitzbihel
zur gemeinschaftlichen Organisation der Kontrolle

existierenden Verwaltungsgemeinschaft

potenziell unzuldssiger Freizeitwohnsitze beizutreten

(vgl. Schwaiger 2024).

Diese Verwaltungsgemeinschaft wurde im Jahr
2021 durch die drei Kitzbiheler Gemeinden St
Johann in Tirol, Kirchdorf in Tirol und Oberndorf

in Tirol, jeweils mittels Gemeinderatsbeschluss,

gegrindet. Hintergrund dessen war eine grofde
Anzahl an Anzeigen potenziell —unzuldssiger
Freizeitwohnsitze. Die betreffenden Gemeinden

hatten jedoch grofétenteils nicht die Ressourcen, um
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die diesbeziiglichen Uberpriifungen bewerkstelligen
zu konnen. Es reifte demnach die Idee die Kontrollen
gemeinschaftlich, in einer Verwaltungsgemeinschaft
zu organisieren. Der Sitz des
befindet sich des Weiteren in St. Johann in Tirol,

Rechtskonstrukts

wonach dieser Gemeinde auch die Geschaftsfiihrung
obliegt (St. Johann in Tirol GR Prot 49 StzNR Anlage
B). Der konkrete Zweck der Verwaltungsgemeinschaft
wird in der Griindungsvereinbarung folgendermaféen

beschrieben:

JDer Zweck der
in der sparsamen und zweckmdifligen Besorgung der

Verwaltungsgemeinschaft — besteht

Aufgaben der beteiligten Gemeinden hinsichtlich der
Uberpriifung der Einhaltung der bau-, raumordnungs-, und
abgabenrechtlichen Bestimmungen fiir Freizeitwohnsitze.“
(St.Johannin Tirol GR Prot 49 StzZNR Anlage B)

Neben der Einhebung der Freizeitwohnsitzabgabe
geht es demnach insbesondere um die Kontrolle
Zweitwohnsitze.  Die

potenziell  unzulédssiger

Going am
Wilden

Kaiser

Reith bei
Kitzbuhel

Kirchdrof

in Tirol

Aurach bei
Kitzbuhel

Kontrolle und Sanktionierung

urspriinglich aus nur drei Mitgliedern bestehende
Verwaltungsgemeinschaft wuchs in weiterer Folge
um die Gemeinden Aurach bei Kitzbiihel, Going am
Wilden Kaiser, Jochberg und Reith bei Kitzbthel.
Mit Beginn des Jahres 2023 trat schliefdlich auch die
Cemeinde Westendorf der Verwaltungsgemeinschaft
bei (vgl. Westendorf GR Prot 9 StzNR Anlage 3). Die
Gemeinden befinden sich im Bezirk Kitzbihel und
sind alle als Vorbehaltsgemeinden ausgewiesen (vgl.
Crabtree 2024).

Der Kontrollapparat der Verwaltungsgemeinschaft
setzt sich des Weiteren aus insgesamt neun Personen,
bestehend aus sieben Kontrolleur:innen, wobei einer/
eine davon die Leitung innehat und die Einsitze
koordiniert sowie zwei Jurist:innen zusammen. Die
Kontrolleur:innen sind dabei sowohl direkt bei der
Cemeinde St. Johann in Tirol beschéaftigt als auch als
Organe der offentlichen Aufsicht von dieser bestellt
und dienstzugeteiltan die anderen sieben Gemeinden,

damit sie fur diese auch tatig werden durfen (vgl.

Abbildung16: An der Verwaltungsgemeinschaft ,Erhebungsgemeinschaft Freizeitwohnsitze* beteiligte Gemeinden
innerhalb des Bezirks Kitzbtihel (vgl. BEV 2021; Westendorf GR Prot 9 StzNR Anlage 3; eigene Darstellung).
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Crabtree 2024).

Die Vorgehensweise bei den Kontrollen gestaltet
sich des Weiteren folgendermafen. Aufmerksam
auf  Verdachtsfille potenziell unzulassiger
Freizeitwohnsitznutzungen, werden die Gemeinden
hauptsachlich durch anonyme Anzeigen aus der
hinsichtlich

potenziell illegaler Zweitwohnsitze werden demnach

Bevolkerung. Die ersten Hinweise
von den Gemeinden selbst gesammelt. Die Anzeigen
werdeninfolgedessenandieVerwaltungsgemeinschaft
zur vertieften Kontrolle weitergegeben. Diese flihrt
daraufhin Vor-Ort-Uberpriifungen der betreffenden
Liegenschaftendurch,imZugewelcherdieAnwesenheit
der verdachtigten Personen an mindestens 20 Tagen
iber einen Zeitraum von drei Monaten kontrolliert
wird. Es wird dabei jeder Wochentag zweimal,
jeweils am spaten Nachmittag oder Abend Uberprift.
An Wochenenden sowie an Feiertagen finden die
Kontrollen ganztigig statt. Die Uberpriifungen
mussen dabei jedoch in einem entsprechend kurzen
zeitlichen Abstand zum Eingehehen der Anzeige
erfolgen, da ansonsten die Gefahr besteht, dass die
Untersuchungsergebnisse als Beweise nicht mehr
anerkannt werden. Die Uberpriifungen erfolgen
Kontrolleur:innen,

weiters in Teams zu je zwel

um einerseits mogliche Zeugenaussagen besser
aufnehmen zu konnen und andererseits, um die
Sicherheit des Kontrollpersonals zu gewahrleisten.
In der Vergangenheit gab es bereits Vorfille, in
welchen Kontrolleur:innen durch Eigentiimer:innen zu
Uberprifender Objekte korperlich angegriffen wurden.
Die Ergebnisse der Uberpriifungen werden in weiterer
Folge, auch mit einer entsprechenden fotographischen
Dokumentation zu einem Bericht zusammengefligt
und der Gemeinde tbergeben. In Abstimmung mit
der Verwaltungsgemeinschaft entscheidet diese dann
Uber die weitere Vorgehensweise. Um weitere Beweise
zu sammeln, besteht dabei fir die Cemeinde nun die
Moglichkeit die betreffenden Daten der zustandigen
Ver-

Darlber hinaus werden haufig auch die Meldedaten

und Entsorgungsunternehmen abzufragen.

sowie die KFZ-Anmeldungen der betreffenden

Personen ausfindig gemacht. Sind die Untersuchungen
vorlaufig einmal abgeschlossen und hat sich der
Verdacht einer unzuldssigen Freizeitwohnsitznutzung
erhartet, so wird die verdachtigte Person zu einer
Stellungnahme hinsichtlich der tatsachlichen Nutzung
der Liegenschaft aufgefordert. Auf Grundlage dieser,
sowie der anderen Untersuchungsergebnisse, wird in
weiterer Folge entschieden, ob nun tatsdchlich eine
unzuldssige Freizeitwohnsitznutzung vorliegt und eine
Benltzungsuntersagungausgesprochen werden muss,
oder nicht. Der diesbeziigliche Bescheid wird dabei
durch die Jurist:innen der Verwaltungsgemeinschaft
ausgearbeitet und durch den/die Burgermeister:in
der betreffenden Gemeinde ausgestellt. Dariiber
hinaus wird ebenfalls eine Anzeige gemafs TROG bei
der Bezirkshauptmannschaft Kitzbihel eingebracht,
welche anschlieflend das Verwaltungsstrafverfahren
flthrt (vgl. Crabtree 2024). Der finanzielle Aufwand,
welcher durch die Verwaltungsgemeinschaft und
deren Kontrolltatigkeit entsteht, wird in weiterer Folge
nacheinembestimmten Schliisseldurchdie beteiligten
Gemeinden gedeckt. Zu Beginn desJahresist dabeivon
jeder Gemeinde ein fixer Sockelbetrag von 15.000 Euro
zu erbringen. Darlberhinausgehende Aufwendungen
flir Personal sowie andere benotigte Utensilien werden
anteilig gemafi derin Anspruch genommen Arbeitszeit
durch die Gemeinden bezahlt (vgl. Westendorf GR Prot
9 StzNR Anlage 3). Die Gesamtkosten beliefen sich im
Jahr 2023 dabei auf 237.000 Euro (vgl. Crabtree 2024).
Die Resultate der Kontrolltatigkeit durch die
Verwaltungsgemeinschaft  sind des  Weiteren
Seit der Jahr
2021 wurden insgesamt 29 Bescheide beziglich

durchaus positiv. Grindung im
Benltzungsuntersagung ausgestellt, wovon jedoch
nur funf direkt rechtskraftig waren. Weitere zehn
konnten  vor dem  Landesverwaltungsgericht
gewonnen werden und elf diesbeziigliche Verfahren
sind noch nicht abgeschlossen. Ein Fall wurde weiters
an die Gemeinde zurtlickverwiesen, da die Kontrollen
bereits zu lange zurlick lagen. Lediglich zwei Verfahren
wurden verloren, wobeies sich dabei um nur ein Objekt

handelte, welches durch eine mehrkopfige Familie
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Abbildung17: Darstellung der Organisation der Kontrolle potenziell illegaler Freizeitwohnsitze in Westendorf (vgl. Schwaiger 2024; Crabtree 2024; eigene

Darstellung).

genutzt wurde (vgl. Crabtree 2024). Die durch die
Bezirkshauptmannschaft Kitzbihel in weiterer Folge
ausgestellten Strafen beliefen sich dabei meist auf
zirka 4.000 Euro, wobei die bisher hochste Strafe 6.500
Euro betrug. Im Auftrag der Gemeinde Westendorf
wurden bisher Kontrollen in insgesamt 30 Fallen
durchgefihrt. Diesbeziigliche Resultate konnten
jedoch durch den Biirgermeister der Gemeinde im
Rahmen des Interviews noch nicht berichtet werden

(vgl. Schwaiger 2024).

Es ist dies die erste Verwaltungsgemeinschaft dieser
Art im Bundesland Tirol. Seit 14. Juni 2024 gibt es
jedoch ein weiteres derartiges Rechtskonstrukt
im Bezirk Schwaz, bestehend aus neun Zillertaler
Cemeinden. Diese Verwaltungsgemeinschaftist dabei
ahnlich organisiert, wie jene in Kitzbtihel, befindet sich

jedoch derzeit erstim Aufbau (vgl. Hotter 2024).

7.2.  Kontrolle und
Sanktionierung durch die
Bezirksverwaltungsbehorde

Im Folgenden soll die Praxis der Kontrolle

und  Sanktionierung  potenziell  unzuldssiger

Zweitwohnsitze durch die Bezirke in Tirol anhand
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des Beispielbezirks Schwaz dargestellt und analysiert

werden.

Wesentliche Aufgaben derBezirksverwaltungsbehorde
bei der Kontrolle und Sanktionierung sind, wie in
Kapitel 6 Gesetzliche Bestimmungen zu Kontrolle und
SanktionierungillegalerFreizeitwohnsitzebeschrieben,
das Fihren der Verwaltungsstrafverfahren hinsichtlich
potenziell unzuldssiger Freizeitwohnsitze sowie die
anschlieflende Ausstellung der Strafbescheide gemafs
TROG sowie auch nach der TBO.

Weitreichende besitzt  die
Bezirksverwaltungsbehorde dartiber
auch in der Vollziehung des TGVG. Sowohl die

Kontrolle als auch die Sanktionierung potenziell

Zustandigkeiten

hinaus

unzuldssiger Freizeitwohnsitze obliegen gemafd dieser
Cesetzesmaterie der hier thematisierten Behorde.

7.2.1. Bezirkshauptmannschaft Schwaz
Beschreibung des Bezirks Schwaz

Hauptwohnsitze (Einwohnerzahl): 86.511 (Stand 2024)
Nebenwohnsitze: 12.376 (Stand 2024)
Flache:184.320,74 ha
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Nachtigungen: 9.757.847 (Jahr 2023)
Anteil Sommertourismus: 47,73%
Anteil Wintertourismus: 52,27%

Freizeitwohnsitze: 2.355 (Stand 2024)
Wohneinheiten: 46.805
Freizeitwohnsitzquote: 5,03%

(vgl. Statistik Austria 2024c; Statistik Austria 2024d;

Land Tirol 2024e; Land Tirol 2024f; Land Tirol 2024a)

befindet
Landeshauptstadt Innsbruck und erstreckt sich von

Der Bezirk Schwaz sich  oOstlich  der
den Zillertaler Alpen im Siiden, an der Grenze zu
Stdtirol iber die Tuxer Alpen bis hin zu den nordlich
an der deutschen Grenze gelegenen Karwendel und
Rofangebirge. Der Bezirkshauptort Schwaz ist im
Unterinntal gelegen, welches den Bezirk in Ost-West-
Richtung durchzieht. Sudlich davon erstreckt sich
das Zillertal, wahrend sich im Norden das Achental

befindet (vgl. Google Maps 2024c¢).

Bezirk
Schwaz

Abbildung18: Raumliche Verortung des Bezirks Schwaz (vgl. BEV 2021; eigene Darstellung).
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Abbildung19: Nachtigungen nach Bezirken in Tirol im Jahr 2023 (vgl. Land Tirol 2024d; eigene Darstellung).
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Der Bezirk Schwaz umfasst des Weiteren insgesamt 39
Gemeinden, darunter auch die in Kapitel 7.1.1 Eben am
Achensee beschriebene Gemeinde Eben am Achensee.
Zum Stand des Jahres 2024 leben in Schwaz insgesamt
86.511 Menschen auf einer Fliche von 184.320,74 ha
(vgl. Statistik Austria 2024c). Es ergibt sich daraus eine
Bevolkerungsdichte von zirka 47 Einwohner:innen pro

km?2.

Der Bezirk ist des Weiteren mit insgesamt 9.757.847
Nachtigungen im Jahr 2023, wie auch Abbildung 19
zeigt, der Ubernachtungsstarkste Bezirk Tirols. Mit
einem Nachtigungsanteil von 52,27% ist dabei der
Wintertourismus etwas relevanteralsjenerim Sommer
(vgl. Land Tirol 2024e; Land Tirol 2024f). Diverse
Wintersportangebote, dabei vor allem mehrere
Skigebiete, darunter beispielsweise die Zillertal Arena
machen den Bezirk diesbeziiglich zu einer beliebten

Tourismusdestination (vgl. Outdooractive AG 2024).

Infolge seiner hohen touristischen Attraktivitat ist
der Bezirk Schwaz auch auflerst beliebt in Hinblick
auf die Schaffung von Freizeitwohnsitzen. Insgesamt
2.355
offiziell gemeldete, legale Freizeitwohnsitze. Bei einer

gibt es, gemafd Freizeitwohnsitzverzeichnis,

Anzahl von 46.805 Wohneinheiten ergibt sich dabei

Kontrolle und Sanktionierung

eine Freizeitwohnsitzquote von 5,03% (vgl. Land Tirol
2024a). Wie Abbildung 20 zeigt, befindet sich Schwaz
damitim Vergleich mit den anderen Bezirken auf Platz
zwei. Lediglich Kitzblhel hat mit 12,6% eine noch
hohere Freizeitwohnsitzquote.

Von den 39 Gemeinden des Bezirks sind in weiterer

Folge insgesamt 24 als Vorbehaltsgemeinde
ausgewiesen (vgl. Hotter2024). Wie Abbildung 21 zeigt,
weisen dabeiinsbesondere die im und um das Zillertal
gelegenen Cemeinden hohe Freizeitwohnsitzquoten
auf. Spitzenreiter mit absolut 199 als Freizeitwohnsitz
genutzten Objekten und einer Quote von 36,7% ist
hierbei die Gemeinde Stummerberg (vgl. Land Tirol
2024a), welche im Osten, an der Grenze zum Bezirk
Kitzblihel gelegen ist. Hohere Freizeitwohnsitzquoten
weisen darlber hinaus auch die drei Achentaler
Cemeinden, darunter auch Eben am Achensee, welche

im Norden des Bezirks gelegen sind, auf.

Freizeitwohnsitzquoten Bezirke Tirol
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Abbildung 20: Freizeitwohnsitzquote nach Bezirken in Tirol (vgl. Land Tirol 2024a; eigene Darstellung).
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Legende
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Abbildung 21: Freizeitwohnsitzquoten in den Gemeinden des Bezirks Schwaz (vgl. BEV 2021; Land Tirol 2024a; eigene

Kontrollpraxis im Bezirk Schwaz

Die Bezirkshauptmannschaft Schwaz erflllt in
Hinblick

potenziell unzuldssiger Freizeitwohnsitze mehrere

auf die Kontrolle und Sanktionierung
unterschiedliche Aufgaben, welche im Folgenden
beschrieben und erldutert werden.

Eine durchaus relevante Aufgabe der
Bezirksverwaltungsbehorde ist jene der Ausibung
des Aufsichtsrechts tber die Gemeinden. Das Land
Tirol besitzt schliefdlich ein Aufsichtsrecht in Hinblick
auf die Besorgung der Angelegenheiten des eigenen
Wirkungsbereichs (vgl. § 114 Abs. 1 TCO). Auf diese
Weise soll sichergestellt werden, dass die Gemeinden
rechtskonform handeln und die Grenzen ihres eigenen
Wirkungsbereichs nicht tberschreiten (vgl. § 114 Abs. 2
TGO). Das Aufsichtsrechtdes Landesistdabeidurch die
Bezirkshauptmannschaftauszuiiben,wonachhierauch

die BH Schwazdiesbezliglichzustandigist (vgl. §115Abs.

Darstellung).

1 TGO). Im Kontext der Kontrolle und Sanktionierung
potenziell unzuldssiger Freizeitwohnsitze ist hierbei
insbesondere die Funktion der ortlichen Baupolizei,
welche die Gemeinde im eigenen Wirkungsbereich
zu besorgen hat, relevant. Der Bezirk Schwaz besteht,
wie bereits erwahnt, aus insgesamt 39 Gemeinden,
die sich
Kontroll- und Sanktionsintensitat befinden. Wahrend

in sehr unterschiedlichen Stadien der
mit dem Achen- und Zillertal zwei Regionen mit
diesbezliglich intensiverer Tatigkeit dem Bezirk
angehoren, gibt es auch Gemeinden, die keine
nennenswerte Kontrolltatigkeit betreiben. Tatsachlich
konzentrieren sich die insgesamt 66 im Zeitraum 2021
bis 2023 erfolgten Anzeigen innerhalb des Bezirks
im Wesentlichen auf zwei Cemeinden. Besonders
hervor sticht dabei die bereits in Kapitel 7.1.1 Eben
am Achensee thematisierte Gemeinde Eben am
Achensee, auf welche gut die Halfte der Fille entfallt
und welche auch lber die Grenzen des Bezirks hinaus

als Vorreiterin hinsichtlich der Kontrolle potenziell

| 125



unzuldssiger Freizeitwohnsitze gilt. Die (ibrigen
Anzeigen verteilen sich hingegen auf wenige weitere
Cebietskorperschaften, insbesondere Fligen im
Zillertal sowie auch die zwei weiteren Achentaler
Gemeinden Achenkirch und Steinberg am Rofan.
Von einem Crofsteil der Gemeinden des Bezirks
kommen jedoch (iberhaupt keine Anzeigen. Die
Bezirkshauptmannschaft rechnet deshalb mit einer
hohen Dunkelziffer an illegalen Freizeitwohnsitzen.
Aufgrund dessen erfolgt eine Sensibilisierung noch
untatiger Gemeinden durch die BH Schwaz. Teilweise
gehen auch Mitteilungen von Blrger:innen bei der
BH ein, welche darauf hinweisen, dass die Gemeinde
ihrem gemeldeten Verdachtsfall nicht nachgeht
In diesem Fall versucht die BH in ihrer Funktion als
Aufsichtsbehorde entsprechenden Druck auf die
betreffende Gemeinde auszuliben und diese zu
sensibilisieren. In seiner/ihrer Funktion als Baubehorde
misste der/die Burgermeister:in einem Verdachtsfall

schliefdlich nachgehen (vgl. Hotter 2024).

NachdiesemerstenSchrittderInteraktionmiteinzelnen
Gemeinden in der Eigenschaft als Aufsichtsbehorde
kommtes zu einer Phase, in der zunachst aus Sicht der
BH die Erhebungen der Gemeinden vor Ortabzuwarten
sind. Diese Erhebungen werden hiufig von Organen
der offentlichen Aufsicht durchgefiihrt. Diese sind
allerdings gemafs § 60 der Tiroler Gemeindeordnung
von der Bezirksverwaltungsbehorde zu bestellen.
Aktuell verfiigen lediglich drei Gemeinden im Bezirk
Schwaz (ber

derartig bestellte Kontrollorgane,

in naher Zukunft werden jedoch auch die

Cemeinden der sich momentan konstituierenden
Verwaltungsgemeinschaft im Zillertal die Bestellung
solcher Organe initiieren. Neben der in Kapitel 7.1.2
Westendorf thematisierten Verwaltungsgemeinschaft
im Bezirk Kitzbiihel gibt es nun auch seit dem 14. Juni
2024 eine weitere Verwaltungsgemeinschaft mit dem
ZieldergemeinsamenOrganisationderUberpriifungen
potenziell unzuldssiger Freizeitwohnsitze in Tirol.
Die Kontrolltatigkeiten sollen dabei von durch die
BH bestellten Orangenen der offentlichen Aufsicht
Grundsatzlich sind die

tibernommen werden.
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Gemeinden aber auch ohne derartige bestellte Organe
inder Lage, ein Kontrollregime vor Ort einzurichten, da
auch Mitarbeiter:innen der Gemeinde befihigt sind
Uberpriifungen vor Ort durchzufiihren. Die Bestellung
durch die Bezirksverwaltungsbehorde ist schliefilich,
wie bereits in Kapitel 6.1 Raumordnungsrecht erwahnt,
nur im Falle der Beschaftigung externen Personals
notwendig (vgl. Hotter 2024).

Des Weiteren ist die Bezirksverwaltungsbehorde
als  Grundverkehrsbehorde, wie in  Kapitel 63
Crundverkehrsrecht erlautert, auch zustandig fiir die
Kontrolle potenziell unzuldssiger Freizeitwohnsitze
gemaft dem TGVG. Eigene Uberpriifungen vor Ort
werden jedoch aktuell von der BH Schwaz nicht
durchgefiihrt. Es ist dies unter anderem das Ergebnis
eines Mangels eigener Kontrollorgane aufseiten der
Bezirkshauptmannschaft sowie bewusster Absprachen
mit den Cemeinden, die damit allein fir die
Uberpriifungen vor Ort verantwortlich sind. Im Falle
eines erklarungspflichtigen Crunderwerbs werden
Verdachtsmomente allerdings durch die BH durchaus
gepriiftund die betroffene Gemeinde iber notwendige
Kontrollen informiert. Diese Vorgangsweise ist, obwohl
informell, systematisch: Verdachtsfille, beispielsweise
Liegenschaften, fiir die ein Uberhohter Preis gezahlt
wurde, werden von der BH vorgemerkt und dann
hinsichtlich der Meldung der erwerbenden Person
gepriift. Sollte sich der Verdacht dadurch erharten,
so wird die betreffende Gemeinde damit beauftragt
detailliertere Untersuchungen durchzufithren (vgl.
Hotter 2024).

In weiterer Folge ist die Bezirksverwaltungsbehorde,

wie in  Kapitel 6 Gesetzliche Bestimmungen

zu  Kontrolle und  Sanktionierung illegaler
Freizeitwohnsitze erlautert, dafiir verantwortlich, die
Verwaltungsstrafverfahren sowohl gemafs TGVG als
auch nach dem TROG sowie der TBO zu flhren. Die
Vielfalt der im Strafverfahren infrage kommenden
Rechtsmaterien, gegen die im Zuge der illegalen
Nutzung eines Freizeitwohnsitzes Verstofde erfolgen,

bedeutet dabei auch eine gewisse Diversitat der
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moglichen Sanktionsbestimmungen. Im Bezirk Schwaz
wird die Bezirkshauptmannschaft im Sinne eines
Strafverfahrens erst dann titig, wenn die Baubehérde
einer Gemeinde eine Beniitzungsuntersagung nach
der TBO ausgesprochen hat. Dieser Vorgang markiert
zumeistdas Ende der Erhebungen durch die Gemeinde
vor Ort und dient dementsprechend als Signal, die
Zustandigkeit in dem entsprechenden Fall an die
Strafbehorde zu Gbergeben. Damit nimmt die BH ihre
konkrete Tatigkeit auf und leitet das Strafverfahren
ein.  Wahrend  die

bereits

Benutzungsuntersagung

ausgesprochen  worden ist, bestehen
nun mehrere weitere Moglichkeiten, die illegale
Freizeitwohnsitznutzung zu sanktionieren. Die BH
Schwaz ahndet ein derartiges Delikt dabei in der
Regel sowohl mit einer Verwaltungsstrafe gemafd
TROG als auch einer Verwaltungsstrafe nach der TBO.
Eine derartige Doppelbestrafung ist dabei durchaus
zuldssig, was durch das LvwG Tirol bereits mehrfach
bestatigt wurde. Eine zusatzliche Sanktionierung
durch das hinsichtlich des TROG nur subsidiar
anzuwendende TGVG ist hingegen nicht moglich,
obwohl auch diese Rechtsmaterie Strafbestimmungen
insbesondere  die

kennt.  Diesbezliglich st

Moglichkeit der Zwangsversteigerung  relevant,
welche ausschliefilich im TGVG enthalten ist. Diese
wurde zwar im Bezirk Schwaz noch nie exekutiert, die
Androhung allein istjedoch bereits einige Male erfolgt
und zeigt auch bereits Wirkung. In der Regel kommt es
infolge dieser zu einer konformen Nutzung, zumeist
der unbefristeten Vermietung, oder zu einem Verkauf

des Objekts (vgl. Hotter 2024).

Aufgabe, die der
Bezirksverwaltungsbehorde in ihrer Eigenschaft als

Eine weitere
Strafbehorde zukommt, ist die Bemessung der Strafen.
Die BH Schwaz setzt dabei die Hohe der Strafen bei
10% des maximalen Strafrahmens an. Dieser betragt
im Falle des TROGC sowie des TGVG 40.000 Euro,
wonach sich eine Strafe von 4.000 Euro ergibt. In
weiterer Folge werden unterschiedliche Milderungs-
und Erschwernisgriinde geltend gemacht, wodurch die

Strafe oft noch etwas erhoht werden kann. In der Regel

werden von der BH demnach Strafen zwischen 6.000
und12.000 Euro ausgestellt, wobei die hochste bislang
exekutierte Strafe bei 16.000 Euro lag, ein Ausreifder,
in dem erschwerend die kommerzielle Verwertung
der illegalen Freizeitwohnsitznutzung (ber einen
langeren Zeitraum hinzukam. In den meisten Fallen
werden jedoch auf Grundlage einer unzuldssigerweise
als Freizeitwohnsitz genutzten Liegenschaft mehrere
Strafverfahren  gefithrt.  Nutzen  beispielsweise
auch Familienmitglieder die Immobilie, so werden
diese ebenfalls mit einer Verwaltungsstrafe belegt.
Zusétzlich wird auch ein Strafverfahren nach der TBO
eingeleitet, im Zuge dessen ebenfalls eine Geldstrafe
erteilt wird. Eine Familie, welche eine Liegenschaft
illegal als Zweitwohnsitz genutzt hatte, konnte auf
diese Weise von der BH Schwaz mit einer Strafe von
zusammengerechnet 64.000 Euro belegt werden (vgl.

Hotter 2024).

DieResultatederTatigkeitderBezirkshauptmannschaft
sind des Weiteren durchaus positiv. Dies, obwohl die
durch die BH ausgestellten Bescheide haufig auch
Gegenstand von Beschwerden sind. Es kommt dabeiin
der tberwiegenden Zahl der Fille zu Verhandlungen
vor dem LVwG Tirol. In diesen Fillen ist von einer
mehrmonatigen bis mehrjahrigen Verfahrensdauer
auszugehen. Trotz dieser langen Verfahrensdauer sind
die Entscheidungen aus Sicht der Verwaltungsbehorde
jedoch weit (iberwiegend positiv. Etwa 90% fallen
zugunsten der Behorde aus. In konkreten Zahlen
gestalten sich die Verfahrensausgiange wie folgt. In
den vergangenen drei Jahren wurden insgesamt 66
Verfahren durch die BH Schwaz geflihrt. 45 davon
waren erfolgreich. Von den verbleibenden 21 ist
der Grofdteil noch anhangig, demnach noch nicht
abgeschlossen. Vereinzelt wurden Verfahren auch
eigestellt. Aus Sicht der BH Schwaz ist fiir diese positive
Bilanz auch der Leitfaden zur Erhebung illegaler
Freizeitwohnsitze der BH Kitzbthel verantwortlich, der
fiir die Gemeinden wichtige Hinweise zur Herstellung
einer belastbaren Datenlage liefert, die wiederum
von der Bezirkshauptmannschaft in ihren Verfahren

erfolgreich verwertet werden kann (vgl. Hotter 2024).
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7.3. Ablaufdes Verfahrens

7.3.1. ldealtypischer Verfahrensablauf

Nach der Betrachtung des rechtlichen Rahmens und
denBeispielenausderVollzugspraxis, sollimfolgenden
Kapitel nun ein etwas generellerer Uberblick dariiber
gegeben werden, wie derartige Verfahren in der Praxis
aussehen (kénnen) und welche Mindestanforderungen
sich daraus ergeben. Grundlage fiir diesen ,typischen®
Verfahrensablaufstelltvorallemeininterner,Leitfaden
zur Feststellung eines Freizeitwohnsitzes“ dar. Dieser
wurde urspriinglich von der BH Kitzblhel verfasst,
durch die Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht
aktualisiert und in Folge an alle Gemeinden und
Bezirkshauptmannschaften Tirols Ubermittelt.
sind

Crundlagen auch Erfahrungen aus der Praxis und

Ausgangspunkt neben den gesetzlichen
Entscheidungen der Gerichte. Zusatzlich angehangt
sind auch ein Handlungsschema, Musterbescheide
und -aktenvermerke, ein  Musterfragenkatalog
an die Eigentlimer:innen bzw. Nutzer:iinnen und
eine einer

Mustervereinbarung  zur  Grindung

Verwaltungsgemeinschaft (vgl. Land Tirol 2021:

Anhang und Beilagen).

Auch wenn grundsatzlich sowohl die Gemeinde als
Baubehorde und die Bezirksverwaltungsbehorde
als Grundverkehrsbehdrde aktiv werden
konnen bzw. missen, werden die Erhebungen
in der Regel von den Gemeinden durchgefiihrt
und das Verwaltungsstrafverfahren oder das
Verfahren nach dem TCGVG erst spater von der
Bezirksverwaltungsbehorde eingeleitet. Um
doppelte Kontrollen und den damit verbundenen
Aufwand zu vermeiden, wurde etwa im Bezirk
Schwaz eine solche Vereinbarung zwischen der
BH und den Birgermeister:innen getroffen (vgl.
Hotter 2024). Dass dieses Vorgehen so durch den
Gesetzgeber auch angedacht ist, bestatigte ebenso
die Abteilung fir landwirtschaftliches Schulwesen
Tiroler

und Landwirtschaftsrecht im Amt der

Landesregierung (vgl. Hofer 2024).
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Folgend wird der ,typische* Verfahrensablauf, wie er
im Leitfaden des Landes empfohlen wird, dargestellt.
Angemerkt sollte in diesem Zusammenhang sein, dass
dieser Verfahrensablauf nicht zwingend immer der
Praxis der Gemeinden entsprechen muss und einzelne
Schritte weggelassen oder U(bersprungen werden
(konnen). Besonders wenn es sich um unzuldssige
Kurzzeitvermietung tiber Internetplattformen handelt
und Beweise in Form von Inseraten oder Ahnlichem
vorliegen, kann das Verfahren oft abgekirzt werden
(vgl. Crabtree 2024; Hotter 2024). Geht aus einem der
Verfahrensschritte jedoch hervor, dass es sich nicht um
einen Freizeitwohnsitz handelt, so ist das Verfahren

immer einzustellen.
1. Anzeige/Verfahrenseinleitung

An erster Stelle eines Verfahrens steht meistens der
Verdacht tber eine illegale Freizeitwohnsitznutzung.
In der Regel ist der Ausgangspunkt eines Verfahrens
entwedereine (anonyme) Anzeige durch—zum Beispiel
— Nachbar:innen oder eine Auffalligkeit innerhalb
der Verwaltung. Beispiele fiir solche Auffilligkeiten
wiren entweder Meldungen aus dem Meldeamt,
ein Verdacht aus der Bezirksverwaltungsbehorde
als  Grundverkehrsbehérde oder Ahnliches (vgl.
Crabtree 2024; Harb & Mitterer 2024; Hotter
2024). Wie bereits vorher angesprochen, muss die
Baubehorde bei solchen Anzeigen, auch wenn diese
anonym oder ungenau sind, tatig werden. Werden
solche Anzeigen wissentlich ignoriert, kann auch
der Tatbestand ,Miflbrauch [sic!] der Amtsgewalt”
(§ 302 StGB) durch Unterlassung vorliegen (vgl. Land
Tirol 2021: 14). Das Verfolgen einer Anzeige trotz des
Wissens, dass diese substanzlos ist, kann unter den
gleichen Tatbestand fallen (vgl. Land Tirol 2021: 14).
Das Strafmaf liegt zwischen sechs Monaten und finf
Jahren Freiheitsstrafe (vgl. § 302 Abs. 1 StGB). Handeln
Cemeinden nach einer Anzeige nicht, kann auch die
Bezirksverwaltungsbehorde als Gemeindeaufsicht
tatig werden und Druck auf die Gemeinden ausiiben,
was in der Praxis teilweise auch vorkommt (vgl. Hotter
2024).
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Angemerkt werden muss in diesem Zusammenhang
auch, dass der/die Anzeiger:iin bei Verdacht auf
selbst
oder

eine vorliegende Freizeitwohnsitznutzung

keine  Moglichkeit auf eine  Vorprifung®
Ahnliches hat (im Sinne von iiberpriifen, ob eine
Freizeitwohnsitznutzung zuldssig ware/ist oder nicht).
Wie bereits anfangs erwdhnt, bildet die Grundlage fur
das Bestehen eines rechtmifdigen Freizeitwohnsitzes
in den meisten Fallen ein Feststellungsbescheid.
Grundsatzlich besteht das Recht auf Akteneinsicht
aber nur bei Parteistellung im Verfahren und
Betroffenheit, wodurch eine Einsicht in die jeweiligen
Bescheide oder das Freizeitwohnsitzverzeichnis in der
Regel nicht moglich ist (vgl. § 17 AVG). Das Cleiche
gilt im Ubrigen auch fiir Ausnahmebewilligungen.
Nur in den Flachenwidmungsplan kann von jedem/
jeder Einsicht genommen werden, da es sich hierbei
um eine Verordnung handelt. Daraus konnte sich
zwar theoretisch, falls vorhanden, eine Widmung fur
Freizeitwohnsitze erkennen lassen, in der Praxis sind
diese jedoch, wie bereits in Kapitel 4.2.2 Widmung/

Neuschaffung erwdahnt, selten.

Besteht also der Verdacht auf eine rechtswidrige
Nutzung,sollteineinemerstenSchrittiiberpriiftwerden,
ob eine solche Nutzung des betroffenen Objektes nicht
auch zuldssig ware, bevor eine genaue Betrachtung der
Nutzung und ein aufwendiges Verfahren folgen. Die
Méglichkeit zur Uberpriifung, ob es sich dabei nicht
doch um einen zuldssigen Freizeitwohnsitz handelt,
hat aber nur die jeweilige Gemeinde und nicht der/
die Anzeiger:in. Eine Uberpriifung ist mit Hilfe des
Freizeitwohnsitzverzeichnisses flir die Gemeinden

allerdings leicht moglich.
2. Aufforderung zur Stellungnahme
Der im Leitfaden des Landes vorgesehene erste

Schritt
Stellungnahme. Das ist nur moglich, wenn das

im Verfahren ist die Aufforderung zur
konkrete Objekt, welches unter dem Verdacht steht
als Freizeitwohnsitz genutzt zu werden, der Behorde

auch bekannt ist. Diese Aufforderung wird, falls eine

Wohnsitzmeldung vorhanden ist, an den/die Nutzer:in
adressiert, anderenfalls wird der/die Eigentimer:in
Der/die Nutzer:in
bzw. Eigentimer:in hat in Folge sechs Wochen Zeit,

laut Grundbuch aufgefordert.

um glaubhaft zu machen, dass es sich bei dem
betreffenden Objekt nicht um einen Freizeitwohnsitz
gemafs TROG handelt (vgl. Land Tirol 2021: Beilage 1).
Im Falle einer mundlichen Stellungnahme muss diese
in Form einer Niederschrift aufgenommen werden
(vgl. Land Tirol 2021: Beilage 1). Wie aus Kapitel 7.1.2
Westendorf ergeht, muss jedoch die Aufforderung zur
Stellungnahme nicht in diesem Schritt erfolgen. Im
Falle der Verwaltungsgemeinschaft um die Gemeinde
St. Johann in Tirol passiert dies beispielsweise erst im

Anschluss an die durchgefiihrten Kontrollen.

3. Befragung des/der Anzeiger:in

Wird durch die Stellungnahme der Verdacht nicht
entkraftet und das Verfahren nicht eingestellt, sollte
gemafl dem Handlungsschema die Einvernahme
des/der Anzeiger:in erfolgen (vgl. Land Tirol 2021:
Handlungsschema  (illegale)  Freizeitwohnsitze).
Hierflirwird der/die Anzeiger:in behordlich vorgeladen
(vgl. Land Tirol 2021: Beilage 3). Das Land Tirol stellt
flir eine solche Zeug:inneneinvernahme auch einen
Fragenkatalog zur Verfligung. Dazu zéhlen etwa die
Nachfrage, worauf sich der geduféerte Verdacht stiitzt,
wie der Wahrnehmung des/der Anzeiger:in nach das
Objekt genltzt wird, aber auch zur vermeintlichen
Lebenssituation der Nutzer:innen (vgl. Land Tirol 2021
Beilage 4). Wie aus den vorangegangenen Kapiteln
ergeht, ist dies jedoch oft schwierig, da Anzeigen

haufig anonym erfolgen.

4. Erhebung amtsbekannter Daten

Kann der Verdacht auch durch die Befragung

von Zeug:innen nicht entkraftet werden, sieht
der Leitfaden als nidchsten Schritt die Erhebung
amtsbekannter Daten, also diverse Abfragen in
verschiedenen amtlichen Registern vor (vgl. Land Tirol

2021: Handlungsschema (illegale) Freizeitwohnsitze).
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Welche Abfragen hier durch die Gemeinden getatigt
und welche personenbezogenen Daten verarbeitet
werden dirfen, ist streng in den jeweils relevanten
Gesetzen geregelt und bedarf eines kleinen Exkurses
in den Datenschutz und das Verwaltungsrecht.

Die Gemeinde agiert hier grundsatzlich als
Baubehorde nach der TBO. Im Rahmen dieser Tatigkeit
dirfen die Gemeinden, wie bereits in Kapitel 6.2
Baurecht erwahnt, Identifikationsdaten (z. B. Name,
GCeschlecht und Geburtsdatum), Erreichbarkeitsdaten
(z. B. Wohnsitz, Adresse, Telefonnummer, E-Mail-
Adresse oder Verfligbarkeitsdaten), grundstiicks- bzw.
anlagenbezogene Daten, Daten (iber Rechtstitel,
Daten aus dem Freizeitwohnsitzverzeichnis und Daten
lber Bescheide nutzen (vgl. § 70 Abs. 3 lit. a TBO 2022).
Allein auf Basis dieser Daten ist eine ausreichende
Beurteilung des Sachverhaltes meist aber nur bedingt
moglich.

Die Gemeinde nimmt neben ihrer Funktion als
Baubehorde aber auch die Rolle als Abgabenbehorde
ein, etwa im Rahmen der Einhebung der
Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabe gemafs dem
Tiroler Freizeitwohnsitzabgabegesetz. Obwohl Kern
des TFLAG nicht die Feststellung eines legalen oder
illegalen Freizeitwohnsitzes und damit verbundene
Sanktionen ist, stellt diese Feststellung dennoch eine
Vorfrage furdie Einhebungder Freizeitwohnsitzabgabe
dar, wodurch die Gemeinde auch als Abgabenbehdrde

agieren kann (vgl. Land Tirol 2021:17).

NebendemAllgemeinenVerwaltungsverfahrensgesetz
(AVG), st fur
Bundesabgabenordnung (BAO) mafigeblich. Diese

alle  Abgabeverfahren  die
sieht vor, dass alle Gemeinden von Amts wegen

die tatsachlichen und rechtlichen Verhiltnisse,
welche fiir die Erhebung der Abgaben wesentlich
sind, zu ermitteln haben (vgl. § 115 BAO). Dabei
missen die Abgabepflichtigen der Abgabenbehorde
wahrheitsgemafde Auskiinfte erteilen, etwa durch
Vorlage von erforderlichen Unterlagen, und die

notwendigen Amtshandlungen zur Durchfithrung
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der Abgabengesetze ermoglichen, etwa durch Zutritt
zum Gebdude (vgl. §§ 141 und 143 BAO, § 11 TFLAG).
Als Beweismittel kommt grundsatzlich alles in
Betracht, ,[..] was zur Feststellung des mafigebenden
Sachverhalts geeignet und nach Lage des einzelnen
Falles zweckdienlich ist* (§ 166 BAO). In diesem
Zusammenhang darf die Abgabenbehorde die
vorhin erwdhnte Mitwirkungs- und Auskunftspflicht
einfordern (die Auskunftspflicht trifft grundsatzlich
jedenf/jede gleich, auch wenn es sich nicht um
handelt),

einsehen, aber auch Zeug:innen befragen oder einen

die eigene Abgabenpflicht Urkunden
Lokalaugenschein vornehmen (vgl. §§ 143, 169 und 181
BAO).

Der Verarbeitung von personenbezogenen Daten
sind aber auch Grenzen gesetzt. Das Stichwort ist,
wie auch schon ofters, die VerhiltnismaRigkeit. So
muss es zumindest ,denkmoglich® sein, dass die
verarbeiteten Daten geeignetsind, um zur Feststellung
des Sachverhaltes beizutragen. Dabei ist darauf zu
achten, dass die Daten nur im erforderlichen Ausmaf$
verarbeitet werden. Das bedeutet, dass wenn aus
einer Abfrage hervorgeht, dass es sich nicht um einen
Freizeitwohnsitz handelt, andere Abfragen nicht mehr
zu tatigen sind (vgl. Land Tirol 2021:13).

Damitdiese Datenaber nichtnurfirdie Festschreibung
der Freizeitwohnsitzabgabe genutzt werden kénnen,
wurde mit einer Novelle des Tiroler Abgabengesetzes
(TAbgGC) und das TFLAG die explizite Moglichkeit
geschaffen, die erhobenen Daten, so weit erforderlich,
auch in den bau- und raumordnungsrechtlichen
Verfahren zu nutzen (vgl. § 15 Abs. 1 TAbgG und § 13
Abs. 3 TFLAG).

In diesem Zusammenhang empfiehlt das Land in

seinem Leitfaden, Abfragen aus folgenden Registern

zu tatigen:

»  Das Freizeitwohnsitzverzeichnis

»  Das Aufenthaltsabgaberegister in Bezug auf die
Freizeitwohnsitzpauschale

»  Das Zentrale Melderegister (ZMR)
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»  Kindergarten und Schulen von kindergarten- oder
schulpflichtigen Kindern,

» Anfrage an die Bezirksverwaltungsbehorde
uber eine Anmeldebescheinigung fiir EWR-
Burger:innen

»  Die Europa-Wahler:innenevidenz

»  Anfrage an die Bezirksverwaltungsbehorde tber

zugelassene Fahrzeuge

Sowie bei Bedarf weiters:

»  DasGewerbeinformationssystem Austria (GISA) in
Bezug auf Gewerbeberechtigungen

»  Das Unternehmensregister

(vgl. Land Tirol 2021: Beilage 5)

sind

zwischen

durch das

Osterreich

Zusatzlich moglich

Rechtshilfeabkommen und
Deutschland auch Abfragen aus dem deutschen
Melderegister und dem deutschen zentralen
Fahrzeugregister (vgl. Land Tirol 2021: Beilage 5).
TROG und TFLAG schaffen daneben, wie bereits
erwahnt, auch die Moglichkeit, Auskiinfte von Ver-
und Entsorgungsbetrieben sowie Postdienstleistern
einzuholen (vgl. § 13 Abs. 11 TROG 2022). Dass es sich
hierbei aber nur um eine Empfehlung handelt, zeigt
auch die Praxis. Die Verwaltungsgemeinschaft (St
Johann und Westendorf) macht grundsatzlichvonallen
Moglichkeiten Gebrauch, wenn auch erst nach den
amtlichen Kontrollen vor Ort, wahrend die Cemeinde
Eben am Achensee auf Abfragen von Ver- und
Entsorgungsdienstleistern mangels Notwendigkeit
verzichtet (vgl. Crabtree 2024; Harb & Mitterer 2024;

Schwaiger 2024).

5. Aufforderung zur Mitwirkung/
Parteiengehor

Entkraftet die Einsicht in die genannten Register
nicht Verdacht auf das
Freizeitwohnsitzes, so folgt im nachsten Schritt, gemafd

den Vorliegen eines
dem Leitfaden, die Aufforderung zur Mitwirkung

und die Celegenheit zum Parteiengehor (vgl. Land

Tirol 2021: Beilage 7). Hierbei machen die Behorden
einerseits Gebrauch von der Mitwirkungs- und
Auskunftspflicht (vgl. § 13a Abs. 5 TROG 2022; §§ 141
und 143 BAO), geben den Betroffenen andererseits
aber auch die ihnen zustehende Moglichkeit zur
Stellungnahme (vgl. § 45 Abs. 3 AVC). Gleichzeitig wird
den Betroffenenauch die Moglichkeitzur Akteneinsicht
gegeben (vgl. Land Tirol 2021: Beilage 7). Auskiinfte
mussen dabei wahrheitsgemafs nach bestem Wissen
und Gewissen erteilt werden (vgl. § 143 Abs. 2 BAO).
Das Land hat hierflir auch einen beispielhaften
Fragenkatalog erstellt, welcher zusammen mit der
Aufforderung zur Stellungnahme versendet werden
sollte. Dabei sollen neben generellen Auskinften
zur Person und dem Wohnsitz, aber auch etwaigen
anderen Wohnsitzen (auch aufierhalb Osterreichs),
vor allem Angaben, welche sich auf die in Kapitel 4.1
Was ist ein Freizeitwohnsitz? erwdhnten Kriterien fiir
den Mittelpunkt der Lebensbeziehungen beziehen,
abgefragt werden. Dazu gehoéren Angaben zur
Berufstatigkeit, dem Arbeitsort und dem Weg zum
Arbeitsort sowie die Frage danach, wo Einkommens-
und Ertragssteuer verrichtet werden. Weiters wird
auch die Familiensituation abgefragt. Dabei geht
es um den Personenstand, den Wohnsitz und die
Berufstatigkeit des/der Partner:in sowie Angaben zu
den eigenen Kindern, darunter personliche Daten,
aber auch der Wohnort und Angaben zur Ausbildung
und zum Ausbildungsort. Zusatzlich werden ,Angaben
zu  gesellschaftlichen Bezugspunkten® innerhalb
der jeweiligen Gemeinde, also etwa ehrenamtliche
Funktionen in Vereinen und

Tatigkeiten oder

Informationen zu Kraftfahrzeugen und deren
Zulassungsort eingefordert (vgl. Land Tirol 2021

Beilage 8).

6. Befragung von Nachbar:innen als

Zeug:innen

Wie bereits vorher erwahnt, gilt die Auskunftspflicht
gemaf der BAO fiir alle Menschen, auch fir nicht
im Verfahren beteiligte (vgl. § 143 Abs. 1 BAO). Die
Gemeinde als Abgabenbehérde kann also auch
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die Nachbar:innen der betroffenen Objekte zu Art
und Ausmafd der Nutzung befragen. So wird es
auch im Leitfaden des Landes empfohlen. Dabei
sind die Nachbar:innen als Zeuginnen gemafd AVG
vorzuladen, wobei das Erscheinen, abgesehen von
begriindeten Hindernissen verpflichtend ist und mit
Zwangstrafen oder Vorfiihrung durchgesetzt werden
kann (vgl. § 19 AVG). Die Nachbar:innen sollen dabei
vor allem nach ihrer personlichen Wahrnehmung
befragt werden, ahnlich der Befragung des/der
Anzeiger:in, wie auch unter Punkt 3 beschrieben. Die
in diesem Zusammenhang empfohlene Fragen zielen
dabei neben der Nutzungsintensitit auch auf die
wahrgenommenen Lebensumstande der Nutzer:innen
ab, dhnlich dem Fragenkatalog aus Punk s (vgl. Land

Tirol 2021: Beilage 10).

7. Amtliche Kontrolle vor Ort

Der

amtliche Kontrollen vor Ort durch die Gemeinde als

nachste vorgesehene Verfahrensschritt sind

Baubehorde (vgl. Land Tirol 2021: Handlungsschema

(illegale) Freizeitwohnsitze). Eine Kontrolle bzw.
Erhebung vor Ort ist fir die Rechtssicherheit eines
moglichen Bescheids von besonderer Bedeutung
aber gleichzeitig auch enorm personal-, kosten- und
zeitintensiv. Der Mindeststandard dieser Kontrollen,
welcher sich vor allem aus den Entscheidungen
der Cerichte ableiten lasst, sieht folgendermafien
aus: Es sollte tber einen Zeitraum von mindestens
drei

Monat wochentags am Abend (zwischen Montag

Monaten hinweg mindestens einmal pro
und Donnerstag jeweils 18:00 bis 20:00 Uhr) und
einmal pro Monat am Wochenende, bevorzugt zu
Urlaubszeiten (Freitag bis Sonntag), kontrolliert
werden (vgl. Land Tirol 2021: Handlungsschema
(illegale) Freizeitwohnsitze). Den Kontrolleur:innen
muss bei diesen Besuchen Zutritt zum Objekt gewadhrt
werden (vgl. §13 Abs. 11 TROG 2022). Diese sollen den
Ablauf der Kontrolle dokumentieren, Fotos machen
und einen Bericht anfertigen, welcher dann als
Crundlage furdasweitere Verfahrendient (vgl. Crabtree

2024). In der Praxis sehen die Kontrollen dennoch

132 |

Kontrolle und Sanktionierung

unterschiedlich aus. Die Gemeinde Eben am Achensee
kontrolliert iber drei Monate mindestens drei Mal
pro Woche an unterschiedlichen Wochentagen (am
Wochenende bzw. an Feiertagen oder unter der
Woche) zu unterschiedlichen Tageszeiten (vormittags
oder nachmittags bzw. abends) (vgl. Harb & Mitterer
2024). In Westendorf ist dies auch der Zeitpunkt,
an welchem die Verwaltungsgemeinschaft aktiv
wird und die Kontrollen von der Gemeinde an
deren Kontrolleur:innen ,iibergeben“ werden. Das
Kontrollpersonal ~ der  Verwaltungsgemeinschaft
kontrolliert dabei ebenfalls drei Monate lang, dabei
an mindestens 20 Tagen zu unterschiedlichen
Tageszeiten und an unterschiedlichen Wochentagen,
dhnlich wie in Eben am Achensee (vgl. Crabtree 2024).
Die Verwaltungsgemeinschaft sendet aufgrund
der zunehmenden Anfeindungen auch immer zwei
Kontrolleur:innen zu einer Kontrolle (vgl. Crabtree
2024.). Die Kontrolleur:innen konnen dabei entweder
Gemeindemitarbeiter:innen sein oder von externen
Sicherheitsfirmen stammen und als Organe der
6ffentlichen Aufsicht bestellt werden. Die Cemeinde
St. Johann bestellt zur rechtlichen Absicherung ihre
eigenen Mitarbeiter:innen redundant zusatzlich als
Organe der 6ffentlichen Aufsicht, was eigentlich nicht

notwendig ware (vgl. Crabtree 2024; Hotter 2024).

8. AbschlieRRendes Parteiengehor

Erhirtet die Kontrolle vor Ort den Verdacht einer
unrechtmafdigen  Freizeitwohnsitznutzung,  wird
den Betroffenen noch einmal die Moglichkeit zur
abschlieflenden Stellungnahme gemafs § 45 Abs. 3
AVG und die Maéglichkeit zur Einsicht in den Akt und
die Ergebnisse der Erhebung nach § 17 AVG gegeben.
Fir die Akteneinsicht wird dem/der Nutzer:in vier
Wochen, fiir die Moglichkeit zur Stellungnahme sechs

Wochen Zeit gegeben (vgl. Land Tirol 2021: Beilage 11).

9. Abschluss des baupolizeilichen Verfahrens

Der dieses  Verfahrensschrittes st

grundsatzlich abhiangig von den vorhergehenden

Zeitpunkt
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Schritten. Ergibt sich aus den Ermittlungen frither, dass
es sich nicht um eine Nutzung als Freizeitwohnsitz
handelt oder dass eine solche Nutzung aufgrund
einer Bewilligung zuldssig ist, so ist das Verfahren
einzustellen und es erfolgt auch keine Anzeige an
die Bezirksverwaltungsbehorde. Es kann auch sein,
dass Verfahrensschritte weggelassen werden konnen,
falls bereits vorher genligend Beweise (iber eine
rechtswidrige Nutzung als Freizeitwohnsitz vorliegen.
Dies ware zum Beispiel denkbar, wenn dem/der
Nutzer:ineineillegale Kurzzeitvermietungvorgeworfen
wird und Inserate von Online-Buchungsplattformen

vorliegen.

Ergibt das Verfahren, dass eine unzuldssige Nutzung
als Freizeitwohnsitz vorliegt, so hat die Gemeinde
bzw. der/die Baubehorde

einen Untersagungsbescheid auszustellen und die

Blirgermeister:in  als

rechtswidrige Nutzung zu untersagen (siehe auch
Kapitel 6.2 Baurecht). Gleichzeitig mit der Erlassung
dieses Bescheides erfolgt auch die Strafanzeige
an die BH nach dem TROG (vgl. Land Tirol 2021:
Handlungsschema (illegale) Freizeitwohnsitze). Mit
diesem Schritt ist das Verfahren fiir die Baubehorde
grundsatzlich beendet, mit Ausnahme von eventuellen
Bescheidbeschwerden an das LVwG.

10. Verfahren durch die
Bezirkshauptmannschaften

Folgend soll noch ein kurzer Uberblick iiber die Praxis
der Bezirksverwaltungsbehorden im Strafverfahren
gegeben werden. Dieser basiert zu einem Grofiteil
auf der Praxis der BH Schwaz (siehe Kapitel 7.2.1
Bezirkshauptmannschaft Schwaz), Abweichungen in
anderen Bezirken sind moglich.

In der Praxis erfolgt die Anzeige bei der
Bezirksverwaltungsbehorde immer gleichzeitig mit
der Benltzungsuntersagung (vgl. Land Tirol 2021:
Handlungsschema; Crabtree 2024; Harb & Mitterer
2024; Hotter 2024). Dies dient auch dazu, dass sich die

Bezirksverwaltungsbehorde im Strafverfahren in ihrer

Argumentation auf diesen Bescheid stiitzen kann (vgl.
Hotter 2024).

Haufig werden diese Verfahren aber direkt ausgesetzt.
Grund daftr ist, dass viele der Empfanger:innen eines
Untersagungsbescheides von den ihnen zustehenden
Rechtsmitteln Gebrauch machen und — bis diese
Vorfrage geklart ist — eine Aussetzung des Verfahrens
beantragen (vgl. Hotter 2024). Wurden im Verfahren
die Mindeststandards des Leitfadens eingehalten,
ist die Erfolgsquote flir das Bestehen des Bescheides
allerdings recht hoch (vgl. Hotter 2024.). Auf diesem
Fundament bauen die Bezirksverwaltungsbehorden
ihr Strafverfahren auf und sprechen dementsprechend
auch die Strafen aus. Die Hohe und Art der Strafen

variieren in der Praxis allerdings.

Die BH Schwaz straft dabei grundsatzlich nach
dem TROG und nach der TBO und spricht zwei
verschiedenen

nach zwei

Hotter

verschiedene Strafen
(vgl.
Nutzung als

Cesetzen aus 2024). Einmal die

unzuléssige Freizeitwohnsitz nach
dem TROG und einmal die Nutzung entgegen dem
bewilligten Verwendungszweck nach der TBO (vgl.
§13a TROG 2022; § 67 Abs. 1 lit. m TBO 2022). Haufig
wird argumentiert, dass diese Form der Bestrafung
eine unzuldssige Doppelbestrafung darstellt. Diese
Auffassung teilen die BH Schwaz und das LVwG Tirol
jedoch nicht. In anderen Bezirken wird teilweise nur

nach dem TROG gestraft (vgl. Hotter 2024).

Die Strafhohe istabhdngig von der Art der Nutzung. So
werden etwa unzuldssige Freizeitwohnsitzeim Rahmen
der gewerblichen Kurzzeitvermietung aufgrund der
Gewinnerzielungsabsicht hoher gestraft als privat
genutzte Freizeitwohnsitze (die Schwere des Vergehens
ist hier ausschlaggebend) (vgl. Hotter 2024.). Die
Hohe der nach dem TROG ausgestellten Strafen liegt
dabei meist zwischen 4.000 und 8.000 Euro. Informell
werden als Ausgangspunkt fur die Bemessung
haufig 10% des Strafrahmens herangezogen (vgl.
Crabtree 2024; Schwaiger 2024; Hotter 2024). Diese
Strafen werden jedoch pro volljahrigem/volljahriger
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Nutzer:in ausgesprochen (vgl. Hotter 2024). Nutzt
also eine ganze Familie ein Objekt unzuldssigerweise
als Freizeitwohnsitz, konnen sich die Strafen schnell
summieren. Die Zwangsversteigerung nach dem
TGVG wurde im Bezirk Schwaz bereits mehrmals
angedroht, zu einer Durchsetzung kam es aufgrund
der Drohwirkung und damit verbundenen Einstellung
der rechtswidrigen Nutzung bis heute aber noch nicht
(vgl. Hotter 2024.).
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Ablauf des

Verwaltungsverfahren
—> Anzeige/Verdacht

l, Verdacht nicht entkréfrigt

Aufforderung zur

— Stellungnahme \L kein Verdacht mehr
¥
| Aufnahme einer Im Falle einer mindlichen Stellungnahme oder
Niederschrift Vorsprache der Wohnsitznuter:innen
N2

Einvernahme o )
— . nur bei nicht anonymen Anzeigen
von Anzeiger:in

v

Datenerhebung und z. B.: Freizeitwohnsitzverzeichnis, Aufenthaltsabgaberegister, ZMR, Kindergarten,
Verfahrenseinleitung Schule, Anmeldebescheinigung f. EWR-Biirger:innen, KFZ, Europa- Weihlerevidenz

2

Aufforderung zur
Mitwirkung

N

Befragung von Nachbarn
als Zeug:innen

Bewantwortung des Fragenkatalogs durch Wohnsitznutzer:innen

N
| Kontrollen Mindeststandard:
vor Ort 3 Monate: 1x pro Monat: (Mo-Do, 18:00 - 20:00 Uhr) und 1x pro Monat (Fr-So)
N

Parteiengehér
fir Nutzer:in

| Untersagungsbescheid

Gemeinde

bis Bescheid rechtsgiltig Verfahren ruhend gesetellt

Strafverfahren nach
relevanten Materien

" Nur bei Versto3 gegen
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Abbildung 22: Ablauf des Verwaltungsverfahrens um die Kontrolle und Sanktionierung potenziell unzuldssiger Freizeitwohnsitze (eigene Darstellung).
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DieDauerderVerfahrenistinderPraxisunterschiedlich.
Gemafd den Erfahrungen des Landtagsabgeordneten
Mag. Markus Sint, aber auch der BH Schwaz betragt
der Zeitraum von den Kontrollen bis zur Ausstellung
des Bescheids im Mittel ein halbes Jahr. Werden
infolgedessen Rechtsmittel eingelegt, so erstreckt sich
dieserauf durchschnittlich einJahr. Es gibtjedoch auch
Verfahren, welche mehr Zeit in Anspruch nehmen
und mehrere Jahre dauern. Dies ist sehr stark davon
abhingig, inwiefern und mit welcher Vehemenz sich
der/die Beschuldigte gegen die Entscheidungen der
Verwaltungsbehorden und der Cerichte wehrt (vgl.
Hotter 2024; Sint 2024). Zu beachten ist in diesem
Zusammenhang auch die Verjahrungsfrist nach
dem VStG. Die Verfolgung von Personen ist nicht
mehr zuldssig, wenn innerhalb von drei Jahren keine
Verfolgungshandlung (z. B. eine Ladung, Vernehmung
oder Strafverfligung) stattgefunden hat (vgl. § 31 Abs.1
VStG). Die Vollstreckung der Strafe verjahrt drei Jahre
nach der rechtskraftigen Verhangung (vgl. § 31 Abs. 3
VStG).

7.3.2. Beispiel eines Verfahrens

Im Folgenden soll ein konkretes Beispiel eines
Verfahrens um eine illegale Freizeitwohnsitznutzung
dargestellt werden. Es handelt sich dabei um den Fall
eines prominenten deutschen Managers, welcher

Innsbruck

Going am '
Wilden Kaiser

Kontrolle und Sanktionierung

unzuldssigerweise einen Freizeitwohnsitz in der
Gemeinde Going am Wilden Kaiser errichtet hatte.
Dieser Fall wurde ausgewahlt, da er auch eine breite
mediale Aufmerksamkeit erfuhr und somit eine
bessere Informationslage bot als andere Fille. Zudem
spieltedie hohe Aktualitatdes Falls eine entscheidende

Rolle bei der Auswahl.

Beschreibung der Gemeinde Going am Wilden
Kaiser

Die Gemeinde Going am Wilden Kaiser befindet im
Nordosten des Bundeslands Tirol, im Bezirk Kitzbiihel
und zahlt 1.946 offiziell hauptwohnsitzgemeldete
Einwohner:innen (vgl. Statistik Austria 2024f). Mit
insgesamt 390.531 Nachtigungen im Jahr 2023
befindet man sich des Weiteren unter den Top
50 Tourismusgemeinden in Tirol. Vor allem der
Sommertourismus  mit einem Nachtigungsanteil
von 55% spielt dabei eine wichtige Rolle (vgl. Land
Tirol 2024¢). Infolge diverser Wintersportangebote,
dabei vor allem das Skigebiet Skiwelt Wilder Kaiser-
Brixental, ist die Gemeinde jedoch auch in Hinblick
auf den Wintertourismus sehr beliebt (vgl. Skiresort
Service International GmbH 2024c0).

Trotz der hohen touristischen Attraktivitit der
Gemeinde weist Going jedoch eine, auch im

Vergleich zu den anderen Gemeinden des Bezirks,

Abbildung 23: Raumliche Verortung der Gemeinde Going am Wilden Kaiser (vgl. BEV 2021; eigene Darstellung).
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eher geringe Freizeitwohnsitzquote von nur 6,5%
auf (vgl. Land Tirol 2024a). Dennoch stellt sich auch
in Going am Wilden Kaiser die Problematik der
illegalen Freizeitwohnsitze. In den letzten zwei Jahren
wurden bei der Gemeinde insgesamt 85 Anzeigen zu
potenziell unzuldssigen Zweitwohnsitznutzungen
durch Burger:innen eingebracht. Die diesbezlglich
notwendigen Kontrollen werden dabei jedoch nicht
durch die Cemeinde selbst, sondern im Rahmen

Kapitel 7.1.2 Westendorf thematisierten
(vgl.

der, in
Verwaltungsgemeinschaft vollzogen Knaller

2024).

s =
g e
Ll L R

Liegenschaft

Bei dem in Abbildung 25 dargestellten Objekt, welches

unzuldssigerweise als  Freizeitwohnsitz  genutzt
wurde, handelt es sich um ein luxuridses Chalet in
unmittelbarer Néhe zur Asterbegbahn, welche zum
Skigebiet SkiWelt Wilder Kaiser-Brixental gehort.
Das Gebaude ist ausgestattet mit vier Schlafraumen
mit dazugehorigen Badezimmern, einer Sauna und
einer Tiefgarage sowie einem Carport mit jeweils zwei

Stellplatzen (vgl. Residence Bau GmbH 2024).

e i St
e T

- -

Abbildung 25: Das unzuldssigerweise als Freizeitwohnsitz genutzte Chalet in Going am Wilden Kaiser ( Residence Bau

CmbH 2024).
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Das Cebaude wurde im Jahr 2014 errichtet. In der
Baubewilligung vom 4. Februar 2014 wurde als
Verwendungszweck  ausschliefilich  ganzjahriges
Wohnen festgelegt. Wenige Monate spater, am 2.
Oktober desselben Jahres erwarb der nunmehrige
Eigentimer und Beschuldigte im Verfahren die
Liegenschaft flr eine Summe von 1,5 Mio. Euro. Im
Zuge des Erwerbs erklarte er, die Immobilie nicht
als Freizeitwohnsitz nutzen zu werden (vgl. LVwG

15.01.2024, LVwW(G-2023/38/2252-19).

Verfahren

Als  zentrale Quelle zur Beschreibung des
Verfahrensablaufs als auch zur Erlduterung der
Argumentation im Verfahren dient das diesbezligliche
des Tirol

vom 15. Janner 2024. Samtliche private Daten sind

Erkenntnis Landesverwaltungsgerichts
in dem Erkenntnis anonymisiert. Da es sich bei dem
Beschuldigten jedoch um eine Person des 6ffentlichen
Lebens handelt und der Fall
Medienberichten thematisiert wurde,

auch in mehreren

lassen sich
diese Informationen jedoch rekonstruieren. Als Quelle
wurde diesbeziiglich ein Artikel aus den Salzburger

Nachrichten herangezogen (vgl. Stoiber 2024).

Den AusgangspunktdesVerfahrensumdie unzulédssige
Verwendung des Chalets als Freizeitwohnsitz stellteine
Anzeige einer Nachbarin bei der Gemeinde aus dem
Jahr 2022 dar. Der Blrgermeister leitete infolgedessen
Erhebungen in Hinblick auf die tatsachliche Nutzung
der Liegenschaft ein. Im Zuge mehrerer, in kurzem
zeitlichem  Abstand  durchgefiihrter  Kontrollen
des

Uberprift und dokumentiert. Nachdem an einem

wurden die Anwesenheiten Beschuldigten
Crofdteil der diesbezliglichen Termine niemand an
der betreffenden Adresse angetroffen werden konnte,
wurden auch die Wasser-sowie Stromverbrauchsdaten
bei den entsprechenden Versorgungsdienstleistern
abgefragt und ausgewertet. Infolgedessen war flr
den Blrgermeister der ausreichende Nachweis einer
unzuldssigen Freizeitwohnsitznutzung erbracht. Er

stellte daraufhin am 17. Juli 2023 im Rahmen seiner
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Funktion als ortliche Baupolizei einen Bescheid aus,
welcher die weitere Benltzung der Immobilie als
Freizeitwohnsitz untersagte. Als rechtliche Grundlage

dessen fungierte die folgende Passage der TBO:

,Die Behorde hat dem Eigentiimer einer baulichen Anlage
oder, wenn diese — aufSer im Rahmen einer kurzzeitigen
Vermietung an wechselnde Personen — durch einen Dritten
beniitzt wird, diesem deren weitere Benlitzung ganz oder
teilweise zu untersagen, wenn er einen Wohnsitz entgegen
dem § 13 Abs. 3 oder 8 des Tiroler Raumordnungsgesetzes
2022 als Freizeitwohnsitz oder ungeachtet des Erldschens
seiner Eigenschaft als Freizeitwohnsitz (§ 16 des Tiroler
Raumordnungsgesetzes 2022) weiter als Freizeitwohnsitz
verwendet [...]“(§ 46 Abs. lit. g TBO 2022)

Der Beschuldigte brachte infolgedessen innerhalb
der vierwochigen Frist eine Beschwerde beim LVwGC
Tirol ein. Darin wurde die ersatzlose Behebung des
betreffenden Bescheids bzw. subsidiar die Aufhebung
der Rechtssache und die Zurlickverweisung an die
belangte Behorde beantragt. Das LVwG beraumte
daraufhin eine offentlich miindliche Verhandlung an,
im Zuge derer eine Entscheidung gefillt wurde. Im
Rahmendieserwurde die Beschwerde als unbegriindet
abgewiesen. Die diesbezliglichen Beweise wurden den
Erhebungen des Birgermeisters bzw. der Gemeinde
sowie jenen des LVWG im Zuge des Verfahrens und
den Aussagen des Beschuldigten selbst im Rahmen
der mindlichen Verhandlung entnommen (vgl. LVwG

15.01.2024, LVw(G-2023/38/2252-19).

Infolge der zweitinstanzlichen Niederlage bliebe
dem Beschuldigten nun nur noch die Moglichkeit
innerhalb einer sechswochigen Frist Beschwerde an
den VfCH oder aufderordentliche Revision an den
VwWGH zu erheben. Die ordentliche Revision an den
VwGH wurde schliefilich nicht zugelassen (vgl. LVvwG
15.01.2024, LVwWG-2023/38/2252-19). Das Einlegen eines
derartigen Rechtsmittels gegen die Entscheidung des
Landesverwaltungsgerichts blieb jedoch aus.

Stattdessen wird die Immobilie nun auf einem
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Kitzbtheler Verkauf

angeboten (vgl. Residence Bau GmbH 2024). Der

Immobilienportal  zum
Eigentlimer suggeriert damit, dass eine tatsdchliche,

rechtskonforme  Nutzung der Liegenschaft als
Hauptwohnsitz nichtangestrebt wird. Ein Verkauf bzw.
infolgedessen eine Nachnutzung als Hauptwohnsitz
ist jedoch bei

urspriinglichen

derart groflen und luxuriésen

Freizeitwohnsitzimmobilien haufig
nicht einfach (vgl. Sint 2024). Schlief’lich muss die
Immobilie unter der Pramisse erworben werden,
darin einen Hauptwohnsitz zu errichten. Einer jungen
einheimischen Familie, welche plant sich in der
betreffenden GCemeinde dauerhaft niederzulassen
wird es jedoch wohl eher nicht moglich sein eine

Immobilie in diesem Wert zu erwerben.

In weiterer Folge konnte die Bezirkshauptmannschaft
Kitzbihel, wie in Kapitel 6.1 Raumordnungsrecht
genauer erlautert, infolge einer entsprechenden
durch  die
aufgrund  der

Anzeige Cemeinde auch eine

Verwaltungsstrafe unzuldssigen
Freizeitwohnsitznutzung ausstellen. Das Strafmafd
wiirde hierbei bis zu 40.000 Euro betragen. Ob eine
derartige Verwaltungsstrafe bereits ausgestellt wurde
oder dies noch folgen soll, ist jedoch nicht bekannt.
Anfragen hinsichtlich eines Interviews, um derartige
Informationen in Erfahrung zu bringen, wurden weder
von der Bezirkshauptmannschaft Kitzbithel noch
von der Gemeinde Going am Wilden Kaiser mit einer

Zusage beantwortet.

Argumentation

Im Zuge des Verfahrens geht es nun um die Frage, ob
der Beschuldigte die betreffende Liegenschaft in der
Cemeinde Coing am Wilden Kaiser unzulédssigerweise
als Freizeitwohnsitz verwendet oder hier doch eine
rechtskonforme Hauptwohnsitznutzung vorliegt.

Gemafs dem Zentralen Melderegister ist der
Beschuldigtezwaranderbetreffenden Adressein CGoing
am Wilden Kaiser in Tirol hauptwohnsitzgemeldet. Er

besitztjedochaucheineaufrechte MeldunginStuttgart,

inDeutschland. Dartiberhinausistdie Meldungbzw. die
diesbezliglichen Bestimmungen des MeldeG hier nicht
ausschlaggebend, da das TROG selbst eine Definition
eines Freizeitwohnsitzes enthilt und demnach diese
im gegenstandlichen Verfahren heranzuziehen
ist. Die Definition eines Freizeitwohnsitzes gemafs
TROG wird in Kapitel 4.1 Was ist ein Freizeitwohnsitz?
erlautert. Gemafd standiger Rechtsprechung des
VWGH muss ein deutliches Ubergewicht beziiglich
der beruflichen sowie familidren Lebensbeziehungen
der betreffenden Person an dem Ort vorliegen.
Erst dann kann der Wohnsitz als Mittelpunkt der
Lebensbeziehungen bezeichnet werden. Zusatzlich
muss die Immobilie in weiterer Folge auch der
Befriedigung eines ganzjahrigen Wohnbeddrfnisses
dienen. Treffen die beiden genannten Kriterien des
Mittelpunkts der Lebensbeziehungen sowie des
ganzjahrigen Wohnbediirfnisses flr die betreffende
Liegenschaft nicht zu, so handelt es sich gemafs den
Bestimmungen des TROG um einen Freizeitwohnsitz.
Auch die Tatsache, dass die Immobilie, wie in diesem
Fall zeitweise zur Auslibung beruflicher Tatigkeiten
genutzt wird, vermag an dieser Beurteilung nichts
zu andern, sofern sich dadurch kein Mittelpunkt
der Lebensbeziehungen ergibt. Zumal auch die
Bezeichnung des Arbeitswohnsitzes als solches im
TROG nicht vorgesehen ist (vgl. LVWG 15.01.2024,

LVw(G-2023/38/2252-19).

Im gegenstandlichenVerfahrenwird nunargumentiert,

dass kein Uberwiegendes Naheverhiltnis zum
betreffenden Wohnsitz in Going am Wilden Kaiser
bestehen wiirde. Insbesondere die berufliche Tatigkeit
des Beschuldigten, wiirde dabei auf einen Mittelpunkt
der Lebensbeziehungen in Stuttgart, in Deutschland
Der

stellvertretender Vorstandsvorsitzender und Vorstand

hinweisen. Beschuldigte ware primar als
sowie als Vorstand fir Beteiligungsmanagement bei
zwei groféen deutschen Unternehmenin Stuttgarttatig.
SeinArbeitspensumwiirdedabeinacheigenenAngaben
taglich zirka zwolf Stunden betragen. Obwohl er sich
beruflich bedingt viel auf Auslandsreisen befinden

wiirde, ware die Anwesenheit des Beschuldigtenin den
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beiden Unternehmen in Stuttgart jedoch zumindest
an drei Tagen in der Woche notwendig. Dariiber
hinaus wirde er den U(berwiegenden Teil seines
Einkommens in Deutschland versteuern und ware
dort auch krankenversichert. Auféerdem waren auch
die Fahrzeuge der Familie, mit einer Ausnahme alle in
Deutschland zugelassen (vgl. LVwG 15.01.2024, LVWG-
2023/38/2252-19).

Der Beschuldigte entgegnet in weiterer Folge im Zuge
des Beschwerdeverfahrens, dass er neben seinen
oben angefiihrten Vorstandstatigkeiten auch unter
anderem als Geschaftsfihrer und Cesellschafter in der
Immobilienbranche im Raum Kitzbiihel tatigware. Um
diesbeziiglich seine beruflichen Aufgaben zu erfiillen
wdre seine Anwesenheit an besagtem Ort zumindest
einmal in der Woche erforderlich. Diesbezlglich
wurden jedoch widersprichliche Aussagen getatigt,
wonach ein Grofiteil der Aufgaben auch telefonisch
oder per E-Mail erledigt werden kénne und demnach
keine derart haufige Anwesenheit notwendigware. Der
Beschuldigte argumentiert weiters, er wirde sich im
Zuge seiner beruflichen Tatigkeiten in Stuttgart viel im
Ausland aufhalten und die diesbeziiglichen Reisen von
Going am Wilden Kaiser aus unternehmen. Dariiber
hinaus wiirde er auch diverse Home-Office-Tatigkeiten
von dort aus erledigen (vgl. LVWG 15.01.2024, LVwG-
2023/38/2252-19).

Des Weiteren wird argumentiert, dass auch das
Ubergewicht der familidren Lebensbeziehungen des
Beschuldigten in Stuttgart zu verorten ware. Sowohl
seine Ehefrau als auch dessen Kinder hitten dortihren
Hauptwohnsitz. Zusatzlich wiirde der minderjahrige
Nachwuchs des Beschuldigten auch in Stuttgart
die Schule besuchen (vgl. LVwG 15.01.2024, LVwGC-
2023/38/2252-19).

Der Beschuldigte entgegnet diesbeziiglich, dass er sich
nicht nur beruflich, sondern auch privat ilberwiegend
in Going am Wilden Kaiser aufhalten wiirde. Aufgrund
der zeitlichen Beanspruchung durch seine beruflichen

Tatigkeiten wiirde er seine Familie nicht viel sehen. Er

140 |

Kontrolle und Sanktionierung

ware kein klassischer Familienvater, welcher taglich
nach der Arbeit Zeit mit seiner Familie verbringen
wirde. Wohnsitz sowie Schulbesuch der Kinder wéren
demnach nichtrelevantin Hinblick auf die Feststellung
des Mittelpunkts seiner Lebensbeziehungen (vgl.
LVwG 15.01.2024, LVwG-2023/38/2252-19).

Hinsichtlich  der Kontrollen

argumentiert der Beschuldigte in weiterer Folge, dass

durchgefithrten

ersichanzwei Terminen, an denen er nichtangetroffen
werden konnte, dennoch in Going am Wilden Kaiser
aufgehalten hatte, was er auch mit entsprechenden
Zahlungsbelegen beweisen konne. An zwei anderen
Terminen habe er sich des Weiteren auf Dienstreise
befunden und einmal ware seine Ehefrau anzutreffen
gewesen (vgl. LVwG 15.01.2024, LVwG-2023/38/2252-
19).

In seiner abschlieftenden Entscheidung befindet
das LvwG Tirol, Mittelpunkt  der

Lebensbeziehungen des Beschuldigten nicht in Going

dass der

am Wilden Kaiser liege. Sowohl in beruflicher als auch
familidrer Hinsicht ware ein deutliches Ubergewicht
der Lebensbeziehungen in Stuttgart, in Deutschland
zuverorten, wonach die Beschwerde des Beschuldigten
schlussendlich als unbegriindet abgewiesen wurde
(vgl. LVWG 15.01.2024, LVw(G-2023/38/2252-19).
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8 FAZIT

Im Fazit sollen nun die zentralen Erkenntnisse der
vorliegenden Arbeit noch einmal zusammengefasst
dargestellt und entsprechende Schliisse daraus
gezogen werden. Im darauffolgenden Kapitel 9
Handlungsempfehlungen sollen in weiterer Folge
daraufbasierend Perspektivenhinsichtlichderweiteren
Entwicklung des Kontroll- und Sanktionsregimes in
Tirol aufgezeigt werden.

Die Freizeitwohnsitzthematik ist insbesondere in den
touristisch gepragten Regionen, wie beispielsweise
in den im Zuge dieser Arbeit schwerpunktmafsig
Kitzbihel
In diesen derart stark betroffenen

behandelten Bezirken Schwaz und
von Relevanz.
Cemeindenistvielfach die Schaffung weiterer (legaler)
Freizeitwohnsitze aufgrund restriktiver gesetzlicher
Bestimmungen, wie beispielsweise jener betreffend
der Vorbehaltsgemeinden des TGVG weitestgehend
nicht mehr moglich. Es werden dennoch nach wie vor
neue Zweitwohnsitze geschaffen. Die diesbezliglichen
rechtlichen Vorgaben bzw. Verbote werden demnach
in der Realitat vielfach nicht eingehalten. Menschen
nehmen ein rechtswidriges Verhalten in Kauf, um
einen Freizeitwohnsitz besitzen bzw. nutzen zu
konnen. Gemafs Schatzungen existieren daher in Tirol
insgesamt um die 10.000 illegale Zweitwohnsitze. Aus
diesem Grund kommen der Kontrolle und in weiterer
Folge der Sanktionierung potenziell unzuldssiger
Freizeitwohnsitze grofe Bedeutung zu. Nur auf diese
Weise kann auch die Einhaltung der umfangreichen
und durchaus restriktiven gesetzlichen Bestimmungen
hinsichtlich Zweitwohnsitze sichergestellt werden.

Einige Gemeinden, dabei insbesondere jene in
besonders stark von der Freizeitwohnsitzproblematik
haben

entsprechendes Kontrollregime errichtet, um gegen

betroffenen  Regionen, daher  ein
unzuldssige Zweitwohnsitze vorgehen zu konnen
und die Einhaltung der rechtlichen Regelungen
zu gewiahrleisten. Die diesbezliglichen Strukturen

befinden sich jedoch haufig noch im Aufbau, da die

Gemeinden vielfach erst vor wenigen Jahren begonnen
haben, konsequent Kontrollen durchzufithren. Die
Kontrollbereitschaft variiert jedoch dennoch je nach
Gemeinde sehr stark. Vielfach flhren auch stark
durch die Freizeitwohnsitzproblematik betroffene
Cemeinden keine Kontrollen durch. Gemafd der
diesbeziiglichen gesetzlichen Bestimmungen der
TBO wadren die Biirgermeister:innen in ihrer Funktion
als ortliche Baupolizei jedoch grundsatzlich dazu
verpflichtet, bei Kenntnis einer potenziell unzulassigen
Freizeitwohnsitznutzung entsprechend tatig zu
werden. Hinweise hinsichtlich moglicherweis illegal
als Zweitwohnsitz genutzter Objekte kommen dabei
haufig in Form von anonymen Anzeigen aus der

Bevolkerung.

Fir jene Gemeinden, welche Kontrollen durchfiihren

wollen, gibt es des Weiteren unterschiedliche
Moglichkeiten diese zu organisieren. Der klassische
Ansatzwadre hierbei, die Kontrollenselbstals Gemeinde
durchzufithren. Es gibt dabei zwei verschiedene
Moglichkeiten hinsichtlich der Organisation des
konnen  externe

Kontrollpersonals.  Entweder

Personen, wie beispielsweise Mitarbeiter:innen
gewerblicher Sicherheitsdienste, als Organe der
offentlichen Aufsicht bestellt werden, welche dann
die Kontrollen durchfiihren oder gemeindeeigene
Organe werden mit den diesbezlglichen Aufgaben
betraut. In der Praxis findet haufig der erstgenannte
Ansatz Anwendung. In weiterer Folge besteht auch
die Moglichkeit, die Kontrollen nicht individuell auf
Ebene der Cemeinden, sondern gemeinschaftlich in
einer Verwaltungsgemeinschaft zu organisieren. In
Tirol existieren bereits zwei derartige Konstrukte. Es
schliefen sich dabei mehrere Gemeinden zusammen,
um ein gemeinsames Kontrollregime zu errichten
und die Uberpriifungen zentral zu organisieren
und durchzufihren. Die Frage danach, ob diese
Organisationsform sinnvoller bzw. zielflihrender ware

als die individuelle Organisation auf Gemeindeebene,
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kann Zeitpunkt aufgrund noch

nicht

zum jetzigen

ausreichend  diesbezliglich  gesammelter
Praxiserfahrungen nicht abschlieféend beantwortet
zurzeit existierenden
befindet

schliefslich erstim Aufbau und die andere hatebenfalls

werden. Von den zwei

Verwaltungsgemeinschaften sich eine
erst vor wenigen Jahren ihre Tatigkeit aufgenommen.
Grundsatzlich sprechen jedoch durchaus mehrere
Argumente flir eine derartige Organisationsform. Auf
dereinen Seite kannentsprechendes Wissen geblindelt
werden, um so die bestmogliche Vorgehensweise
hinsichtlich der Kontrolle entwickeln zu kénnen. Auf
der anderen Seite konnen Verwaltungsressourcen auf
diese Weise effizienter eingesetzt werden. Es muss
schliefdlich nicht mehr in jeder Gemeinde eigenes
Personal zur Abwicklung der Kontrollen beschéaftigt
werden. Darlber hinaus kénnen auch insbesondere
Klein- und Kleinstgemeinden von einer derartigen
Organisationsform profitieren, da diese haufig nicht
die Ressourcen besitzen, um selbst ein entsprechendes

Kontrollregime aufzubauen.

Hinsichtlich der konkreten Vorgehensweise bei den
Kontrollen bzw. der Gestaltung der Verfahren gibt
es des Weiteren ebenfalls kleinere Unterschiede in
der Praxis. Einige allgemeine Grundsitze konnen
dennoch abgeleitet werden. Darlber hinaus
existiert auch ein Leitfaden zur Kontrolle potenziell
in welchem der

unzuldssiger Freizeitwohnsitze,

Ablauf eines idealtypischen Verfahrens skizziert
wird. Das zentrale Element der Kontrolle stellen die
Vor-Ort-Uberpriifungen dar. Diese sollten iiber einen
Zeitraum von drei Monaten mehrmals pro Woche an
unterschiedlichen Tagen, dabeiauch an Wochenenden
und feiertags stattfinden, um als ausreichender
Nachweis zu gelten. Die Kontrollbesuche konnen dabei
durchaus herausfordernd sein. In der Vergangenheit
kam es immer wieder zu verbalen Attacken sowie
sogar korperlichen Angriffen auf Kontrollpersonal
durch die verdachtigten Freizeitwohnsitznutzer:innen.
Noch tiefgreifendere Mafsnahmen, wie das Anfordern
der Daten von Ver- und Entsorgungsunternehmen

sowie den Erbringern von Postdiensten oder von
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elektronischen Zustelldiensten, zu welchen die
Gemeinde gemafs TROG im Falle eines konkreten
Verdachts ermichtigt ware, werden in weiterer Folge
zwar nicht von allen Gemeinden angewendet (siehe
Ebenam Achensee), kdnnenjedoch ebenfalls wertvolle
Erkenntnisse im Kontrollprozess liefern. Auf Grundlage
des TAbgG sowie des TFLAG kénnen dariiber hinaus
auch noch weitere Daten, wie etwa die zugelassenen
Fahrzeuge oderauch Gewerbeberechtigungenausdem
Gewerbeinformationssystem Austria herangezogen

werden, was in der Praxis auch durchaus relevantist.

Gemaf TGVC ist des Weiteren, anders als nach dem
TROG und der TBO nicht die Gemeinde, sondern die
BezirksverwaltungsbehordeflirdieKontrollezustandig.
In der Realitat fithren die Bezirksverwaltungsbehorden
jedoch in der Regel mangels eigener Kontrollorgane
keine Uberpriifungen durch. Die diesbeziiglichen
Bestimmungen des TGVG spielen demnach in der
Praxis im Vergleich zu jenen des TROG sowie der
TBO eine untergeordnete Rolle. Die Erklarungspflicht
bei Rechtserwerben in Vorbehaltsgemeinden wird
zwar angewendet, hat dabei aber eher blofd eine
bewusstseinsbildende Wirkung. Kontrollaufgaben
werden also in Tirol zum (iberwiegenden Teil von den

Gemeinden ibernommen.

Der Aufwand der Kontrollen kann im Allgemeinen
durchaus als hoch eingestuft werden. Je Verdachtsfall
sind in der Regel lber mehrere Monate gehende
Vor-Ort-Uberpriifungen  und  Recherchetitigkeiten
notwendig. Gibt es in einer Gemeinde eine grofiere
Anzahl zu Uberprifender Verdachtsfille, so werden
in der Regel mehrere Kontrolleur:innnen benétigt.
Dariiber hinaus ist auch ein/eine Juristin zur
rechtlichen Unterstltzung der Verfahren sowie zur
Ausarbeitung der Bescheide Uber die Sanktionen
erforderlich. Die Schaffung eines entsprechenden
Kontrollregimes ist demnach fir eine Gemeinde

durchaus mit hohen Kosten verbunden.

Konnte nun in weiterer Folge eine unzuldssige

Freizeitwohnsitznutzung festgestellt werden, so gibt
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es mehrere Moglichkeiten der Sanktionierung. In
der Praxis wird fir gewohnlich im ersten Schritt eine
Benltzungsuntersagung fir die Liegenschaft gemafd
TBO durch den/die Biirgermeister:in ausgesprochen.
Zeitgleich ergeht in der Regel eine Anzeige an die
Bezirksverwaltungsbehorde. Diese flihrtinfolgedessen
dasVerwaltungsstrafverfahren.Haufigwirdjedochauch
eine Beschwerde gegen die Beniitzungsuntersagung
an das LVwG Tirol eingelegt, im Zuge welcher auch
die Aussetzung des Verwaltungsstrafverfahrens
beantragt wird. Wird dieses wieder fortgesetzt, so
ist es die Aufgabe der Bezirksverwaltungsbehorde
die Hohe der Verwaltungsstrafe festzulegen. Der
Strafrahmen betragt dabei gemaft TROG und TGVG
40.000 Euro und nach der TBO 36.300 Euro. In der
Praxis bewegen sich die Strafen jedoch in der Regel
zwischen 4.000 und 8.000 Euro. Die zu bestrafende
Verwaltungslbertretung bezieht sich jedoch nicht
auf die Liegenschaft, welche unzuldssigerweise als
Freizeitwohnsitz verwendet wurde, sondern auf die
Nutzer:innen. Jede volljahrige Person, welche die
Immobilie illegalerweise als Zweitwohnsitz nutzt, wird
demnach mit einer Verwaltungsstrafe belegt. Darliber
hinaus kann auch gleichzeitig gemafs TROG und nach
der TBO gestraft werden. Diese Doppelbestrafung wird
jedoch nicht von allen Bezirksverwaltungsbehorden
praktiziert. Eine gleichzeitige Sanktionierung mach
dem TROG und dem TGVG istjedoch aufgrund der hier
blofd subsididren Geltung des Grundverkehrsgesetzes
nicht Neben der
ermoglicht das TGVG auch die Zwangsversteigerung

moglich. Verwaltungsstrafe
als Sanktion. Diese wurde zwar bisher noch nicht
exekutiert, die blofde Androhung flihrte jedoch bereits
mehrfach zu einer rechtskonformen Nutzung der
betroffenen Liegenschaft.

Neben der Beniitzungsuntersagung werden auch die
Bescheide (iber Verwaltungsstrafen haufig mittels
Beschwerde beim LVwG Tirol angefochten. Wenn
das Verfahren entsprechend sauber gefiihrt wurde
und die Beweisfiihrung nicht zu lange zuriick liegt,
wird die Beschwerde jedoch in der Regel abgewiesen

und die Sanktion behdlt Bestand. Das Einlegen

von Rechtsmitteln wirkt sich jedoch erheblich auf
die Dauer der Verfahren aus. Diese erstrecken sich
durchschnittlich auf einen Zeitraum von einem halben
Jahr. Werden Rechtsmittel eingelegt, so verlangert
dies die Verfahren jedoch in der Regel deutlich. Wird
mit besonderer Vehemenz gegen die Bescheide
vorgegangen, so kann sich ein Verfahren sogar auf
mehrere Jahre erstrecken.

Eine rechtskriftige Beniitzungsuntersagung und
Verwaltungsstrafe sind in weiterer Folge jedoch keine
Garantie fur eine fortan rechtskonforme Nutzung
der betroffenen Liegenschaft. Teilweise werden die
Immobilien dennoch weiterhin als Freizeitwohnsitz
verwendet. In diesen Fall ist die unzuldssige Nutzung
wiederum  nachzuweisen.  Erfahrungswerte  mit
,Wiederholungstatern* aus der Praxis sind jedoch
derzeit noch nicht in umfangreichem Ausmafd

vorhanden.

Die Effektivitit der Sanktionen muss demnach als
nur begrenzt eingestuft werden. Insbesondere die
Verwaltungsstrafen sind, zumal der Strafrahmen
in der Praxis nicht ausgeschopft wird, zum Teil zu
gering angesetzt. Vor allem bei besonders exklusiven
Freizeitwohnsitzimmobilien, wie auch jene, welche
im Beispielverfahren im Rahmen dieser Arbeit in
Kapitel 7.3.2 Beispiel eines Verfahrens angefiihrt wird,
ist die Wirksamkeit der Strafen, da der finanzielle
Schaden hier wohl eher gering ist, in Frage zu stellen.
Relevant in Hinblick auf die Sanktionierung ist jedoch
vor allem auch die abschreckende Wirkung bzw. die
Drohkulisse der Strafen. Diese kann wohl bei der
Zwangsversteigerung am hochsten eingestuft werden.
Es ist diese schliellich die harteste aller moglichen
Sanktionen. In der Realitit wurde diese aber bisher
nichtvollzogen.Umihreabschreckende Wirkungvoll zu
entfalten, muss eine Sanktion jedoch auch tatsachlich
exekutiert werden. Es gilt dies auch fir die anderen
Bestrafungsmoglichkeiten  der  unterschiedlichen

Cesetzesmaterien. Es ist demnach insbesondere
relevant, die Kontroll- und Sanktionsbestimmungen

entsprechend konsequent zu vollziehen, um eine
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bestmogliche abschreckende Wirkung zu erzielen.
Die Aussicht darauf, dass die eigene unzulédssige
Freizeitwohnsitznutzung jederzeit einer Kontrolle
unterzogen sowie in weiterer Folge sanktioniert
werden koénnte, kann einerseits potenzielle, neue
Nutzer:innen, welche derzeit noch keine Liegenschaft
in der betreffenden Gemeinde besitzen, sowie auch
bestehende Nutzer:innen, welche ihre Immobilie
bereits illegalerweise als Zweitwohnsitz verwenden,

abschrecken.

Abschliefdend sollen die Erkenntnisse aus dem Projekt
noch einmal vor dem Hintergrund der zu Beginn,
in Kapitel 1.2 Hypothese und Forschungsfragen
formulierten und der vorliegenden Arbeit zu Grunde
liegenden Hypothese diskutiert werden. Diese lautet:
Die Kontrolle potenziell unzulassiger
Freizeitwohnsitze ist komplex und mit einem
erheblichen Aufwand verbunden. Dariiber hinaus
sind die Sanktionen wenig wirksam, wodurch trotz
restriktiver Einschrinkungen nach wie vor eine

Vielzahl neuer Freizeitwohnsitze geschaffen wird.

Die Hypothese kann infolge der Ergebnisse der
vorliegenden Arbeit jedenfalls teilweise bestatigt
werden. Die Kontrolle potenziell unzuldssiger
Freizeitwohnsitze ist durchaus mit einem grofen
Aufwand flr die Gemeinden verbunden. Die Verfahren
sind zum Teil komplex und inhaltlich herausfordernd
flir die Kommunen, sowie in weiterer Folge auch
Durch den

Leitfaden, welcher umfangreiche Informationen zur

flir die Bezirksverwaltungsbehorden.
Kontrolle potenziell unzuldssiger Zweitwohnsitze
bereithalt sowie die mittlerweile auch gegebenen
Erfahrungswerte in der Kontrollpraxis kann die
Komplexitat der Verfahren jedoch erheblich reduziert
werden. Die Effektivitit der Sanktionen dabei vor
allem auch die Drohwirkung ist hingegen tatsachlich
eher nur als begrenzt einzustufen. Insbesondere die
abschreckende Wirkung konnte jedoch erheblich
verstarkt werden durch einen konsequenteren Vollzug

der Kontroll- und Sanktionsbestimmungen in den
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durch die Freizeitwohnsitzproblematik betroffenen
Gemeinden. Zumjetzigen Zeitpunkt gibt es schliefdlich
noch viele Gemeinden, welche diesbeziiglich keine
Mafinahmen ergreifen. Dariiber hinaus zeigt auch
die blofse Androhung der Zwangsversteigerung
als Sanktion bereits Wirkung. Eine entsprechende
Drohkulisse wire demnach im Allgemeinen wohl
bei einer konsequenteren Exekution bestehender
gesetzlicher Bestimmungen durchaus gegeben.
Dementgegen steht der bereits erwihnte erhebliche
Aufwand, welcher im Falle umfangreicherer Kontroll-
und Sanktionsmafinahmen noch einmal gesteigert
werden wiirde. Um die Einhaltung der gesetzlichen
Bestimmungen zu Freizeitwohnsitzen sicherzustellen
und damit die negativen Effekte des Phdanomens
insbesondere in stark betroffenen Cemeinden
moglichst zu reduzieren sind eine wirksame Kontrolle

und Sanktionierung jedoch wohl alternativlos.
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9 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Basierend auf dem Fazit und der Arbeit sollen nun

einige  Handlungsempfehlungen dazu gegeben
werden, wiedie Kontrolleund die Verfahrenzuillegalen

Freizeitwohnsitzen vereinfacht werden konnen.

1. Bewusstsein schaffen

Aufgrund der Komplexitit der Definition von
Freizeitwohnsitzen und dem hiufig mangelnden
Bewusstsein  darlber, welche Nutzungen als
Freizeitwohnsitze gelten und welche nicht, besteht ein
Aufklarungsbedarf. Informationskampagnen kénnen
dabei helfen, die Betroffenen ber die rechtlichen
Rahmenbedingungen  aufzuklaren.  Insbesondere
sollte klargestellt werden, welche Handlungen illegal
sind und welche potenziellen Strafen drohen. Diese
Aufklarung kann dazu beitragen, praventiv illegale
und rechtliche

Freizeitwohnsitze zu vermeiden

Unsicherheiten zu reduzieren.

2. Konsequente Kontrollen

Zusatzlich zur umfassenden Aufklarung sollte durch

konsequente Kontrollen seitens der Gemeinden
verdeutlichtwerden, dass das Thema Freizeitwohnsitze
und die damit verbundenen gesetzlichen Regelungen
ernst genommen werden. Es ist entscheidend,
dass die Gemeinden Prasenz zeigen und Verstofie
konsequent geahndet werden, um den Nutzer:innen
illegaler Freizeitwohnsitze zu signalisieren, dass sie
jederzeit mit Kontrollen und Sanktionen rechnen
missen. Dadurch soll eine abschreckende Wirkung
geschaffen werden, welche Nutzer:innen von illegalen
Freizeitwohnsitzen zur Einstellung des rechtswidrigen
Verhaltens bewegen und gleichzeitig die Schaffung
neuer illegaler Freizeitwohnsitze praventiv verhindern

soll.

3. Unterstiitzung

Obwohl der Leitfaden des Landes zur Vereinheitlichung
der Kontrollen beitragt, sind die Gemeinden weiterhin
Uberwiegend auf sich allein gestellt. Der erhohte
Personalaufwand und die finanzielle Belastung stellen
flr viele Gemeinden ein erhebliches Problem dar,
insbesondere da sie auch bei Verdacht auf illegale
Freizeitwohnsitze Kontrollen durchfihren mdssen.
Um vor allem kleinere Gemeinden zu entlasten, ist es
daher wichtig, sowoh! finanzielle als auch fachliche
Unterstlitzung bereitzustellen. Zusatzlich sehen sich
die Bezirkshauptmannschaften mit einer steigenden
Anzahl an Verfahren konfrontiert, was ebenfalls wohl
einen erhohten Personalbedarf zur Folge haben wird.

Auch hier sollte gezielte Unterstiitzung bereitgestellt

werden, um die Belastungen angemessen zu
bewaltigen.
4. Griindung von

Verwaltungsgemeinschaften

Im Hinblick auf den Verwaltungsaufwand ist die

Crindung von Verwaltungsgemeinschaften eine
sinnvolle Mafinahme. Durch die Anstellung von
eigenen Kontrolleur:innen und Jurist:innen innerhalb
dieser Gemeinschaften kann das notige Know-how
gebindelt und Verfahren vereinheitlicht werden. Dies
tragt dazu bei, dass die Verfahren vor Gericht besser
standhalten und erhoht die Effizienz. Besonders
kleinere Gemeinden, die oft personell weniger stark
aufgestellt sind, profitieren von dieser Losung. Zwar
ist damit nicht zwingend eine unmittelbare finanzielle
Einsparung verbunden, jedoch ermaglicht die
geblindelte Verwaltung eine effizientere und prazisere
Bearbeitung von Verfahren, was zu einer wesentlichen

Entlastung fihrt.
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5. Anpassung der Strafen

Obwohl die bestehenden Strafen in einigen Fallen
wirksam sind, wird die Hohe der Verwaltungsstrafe
selten voll ausgeschopft. Dies hat insbesondere
bei wohlhabenderen Besitzer:innen zur Folge, dass
die Wirkung der Strafen begrenzt bleibt und die
unzuldssige Nutzung nicht immer eingestellt wird.
Die Zwangsversteigerung nach dem TGVG stellt einen
vielversprechenden Ansatz dar, kann jedoch nur bei
Freizeitwohnsitzen angewendet werden, die seit 2022
verkauft wurden. Eine mogliche Verbesserung wére
die Anpassung des Strafrahmens oder die Einflihrung
der Zwangsversteigerung im Raumordnungsgesetz,
dhnlich wie in Salzburg. Solche Mafinahmen kénnen
dazu beitragen, die Effektivitit der Strafverfolgung
zu erhohen und die unzuldssige Nutzung von

Freizeitwohnsitzen konsequenter zu unterbinden.

6. Ausweitung der Kontrollmoglichkeiten

Obwohl! die Kontrollmoglichkeiten grundsatzlich als
ausreichend gelten, kénnten in einigen Detailfragen
Verbesserungen vorgenommen werden. Besonders bei
wiederholten VerstofRen konnen Probleme auftreten.
Daher sollte geprift werden, ob eine gesetzliche
Nachscharfung erforderlich ist, um solche Situationen
besser zu regeln und die Effektivitat der Kontrollen zu
erhohen.
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KURZFASSUNG

Freizeitwohnsitze und Leerstande breiten sich im alpinen Raum verstarkt aus und beeinflussen die regionale
Entwicklung zunehmend. Zur Bekimpfung dieser Problematik wurden verschiedene Instrumente entwickelt,
darunter die Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabe. Diese Arbeit analysiert den Aufbau sowie die Umsetzung
und Wirkung der entsprechenden Gesetze in den Bundeslandern Tirol und Vorarlberg. Auf Basis einer
Rechtsanalyse der Gesetze und relevanter Rechtsnormen sowie empirischer Daten aus Fragebogen und Interviews
werden Empfehlungen zur Weiterentwicklung dieser Abgabegesetze gegeben.

Die Gesetze weisen viele Gemeinsamkeiten im Aufbau sowie deren Inhalt und Zielsetzung auf, zeigen jedoch
auch signifikante Unterschiede, die zu unterschiedlichen Auswirkungen fithren. Die Analyse deckt generelle
Schwachen im Vollzug der Gesetze auf, die von den relevanten Akteur:innen unterschiedlich wahrgenommen
werden. Trotz dieser Schwachen bewerten die Gemeinden die Abgaben an sich berwiegend positiv. In Bezug
auf die Wirksamkeit der Gesetze wird festgestellt, dass diese nur teilweise den Vorstellungen des Gesetzgebers

entsprechen.

Die Empfehlungen am Ende der Arbeit zeigen Wege auf, wie die Schwéchen der Cesetze gemindert werden
konnen und welche Anpassungen notwendig sind, um die intendierte Wirkung zu erzielen. Eine weitere Debatte
in Wissenschaft und Politik ist notwendig, um das volle Potenzial dieser Gesetze fiir eine zufriedenstellendere
Vollzugspraxis und Wirkung auszuschopfen.

ABSTRACT

Leisure residences and vacancies are becoming increasingly widespread in the Alpine region and are having a
growing impact on regional development. Various instruments have been developed to combat this problem,
including the leisure residence and vacancy tax. This thesis analyses the structure, implementation and impact
of the relevant laws in the federal states of Tyrol and Vorarlberg. Based on a legal analysis of the laws and relevant
legal norms as well as empirical data from questionnaires and interviews, recommendations are made for the

further development of these levy laws.

The laws have many similarities in their structure, content and objectives, but also show significant differences
that lead to different effects. The analysis reveals general weaknesses in the enforcement of the laws, which are
perceived differently by the relevant stakeholders. Despite these weaknesses, the municipalities rate the levy
itself as predominantly positive. With regard to the effectiveness of the laws, it is found that they only partially

fulfil the legislator's expectations.

The recommendations at the end of the paper show ways in which the weaknesses of the laws can be minimised
and which adjustments are necessary in order to achieve the intended effect. Further academic and political
debate is necessary in order to realise the full potential of these laws for a more satisfactory enforcement practice
and impact.
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1 EINLEITUNG

Freizeitwohnsitze sind in Osterreich seit Jahrzehnten
weit verbreitet und sind aus den alpinen Raumen,
wie Tirol und Vorarlberg nicht mehr wegzudenken.
Im gesamten Alpenraum erlebten sie lhren ersten
,Boom* in den sechziger Jahren. Dieser gipfelte in
der ersten Halfte des darauffolgenden Jahrzehnts.
Begriindet war diese Entwicklung unter anderem
durch den wirtschaftlichen Aufschwung in weiten
Teilen Europas, wodurch grofée Teile der Bevolkerung
zu Wohlstand
leisten konnten. Dem (berlagerte sich der Trend

kamen und sich Freizeitwohnsitze

der zunehmenden Beliebtheit des Wintersports,
welcher den Effekt in den touristischen Regionen
der Alpen zusatzlich verstarkte (vgl. Beritelli 2008: 5;
OROK 1987: 23). In den darauffolgenden Jahrzehnten
gab es weitere Ereignisse und Trends, welche das
Freizeitwohnsitzwesen nachhaltig pragten. Hier sind
der EU-Beitritt Osterreichs im Jahr 1995 ebenso zu
nennen, wie jingst die Covid-19-Krise und der Trend
zur Digitalisierung und zu multilokalen Lebensweisen
(vgl. OROK 2022: 26-33).

Klar ist jedoch, dass Freizeitwohnsitze nicht nur

fur Besitzer:innen oder Nutzer:innen relevant
sind, sondern auch gesamtgesellschaftlich und in
den Medien immer wieder im Fokus stehen. Dies
ist unter anderem auf die vielen okonomischen,
6kologischen oder auch sozialen Auswirkungen

und Fragestellungen, welche das Dasein von
Freizeitwohnsitzen mit sich bringt, zuriickzufiihren.
In Hinblick auf eine wachsende Bevolkerungszah!l und
dem damit einhergehenden anwachsenden Bedarf
an Wohnraum sowie immer weniger verfligbarer
Siedlungsflachen, zum Beispiel bedingt durch sich
ausbreitende Naturgefahrengebiete, ist zu erwarten,

dass die Thematik auch zukiinftig prasent sein wird.
Zu der Freizeitwohnsitzproblematik kommt in vielen

betroffenen Regionen noch die zunehmende Anzahl

der Wohnungsleerstainden hinzu. Die Grinde und
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Motive von Eigentiimer:innen, weshalb sie Wohnraum
leerstehen lassen, sind ebenso vielfiltig wie jene fir
den Besitz oder die Nutzung eines Freizeitwohnsitzes.
Unbestrittensind, wie bei den Freizeitwohnsitzen auch,
die vielmals negativen Auswirkungen auf zahlreiche

Bereiche.

Um mit Freizeitwohnsitzen umzugehen, wurden
verschiedenste Ansdtze entwickelt. Zu nennen sind
hier etwa Quotenregelungen in Zusammenhang
mit Freizeitwohnsitzverzeichnissen, Vorbehalts- und
Beschrinkungsgemeinden beziehungsweise -gebiete
sowie Widmungszusatze oder Sonderwidmungen.
diese  Ublicherweise  in

Ceregelt  werden

den Raumordnungs- beziehungsweise
Grundverkehrsgesetzen der Lander (vgl. OROK 2022:
39-52). Ein weiteres Instrument, welches den Landern
zur Verfligung steht, sind Freizeitwohnsitz- und
Leerstandsabgaben. In Tirol und Vorarlberg werden
diese mittels eigener Landesabgabegesetze geregelt.
Diese zwei Landesabgabegesetze, insbesondere deren
Aufbau, Funktionsweise und Wirken, stehen auch im
Fokus dervorliegenden Arbeit. Dazu werden im Kapitel
2. ,Theoretische Grundlagen‘ die Problemstellung
und das Forschungsinteresse ebenso wie die
angewandte Methodik ausgefithrt und fir die Arbeit
zentrale Begriffe definiert. Im Kapitel 3. ,Rechtliche
Grundlagen“ werden die Landesabgabegesetze selbst
sowie mitdiesen in Zusammenhang stehende Gesetze
erlautert. Das Kapitel 4. ,Die Freizeitwohnsitz- und
Leerstandsabgabegesetze in der Praxis‘ beschreibt
die Freizeitwohnsitz- und Leerstandssituation in
den Bundeslandern Tirol und Vorarlberg sowie

Besonderheiten und  Erfahrungen, welche im

Zusammenhang mit dem Vollzug der Gesetze
gemachtwurden. Im finalen Kapitel 5. “Empfehlungen’
werden auf Basis der zuvor gewonnenen Erkenntnisse
Vorschlage wie die

gemacht, Abgabegesetze

sinnvollerweise weiterentwickelt werden konnen.
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2 THEORETISCHE GRUNDLAGEN

In diesem Kapitel werden die theoretischen
Grundlagen fir die weitere Bearbeitung des Berichts
geklart. Einleitend wird die Problemstellung von
Freizeitwohnsitzen und Leerstinden dargestellt und
darauf basierend das Forschungsinteresse erlautert.
Die Forschungsfragen finden sich im Kapitel zum
Forschungsinteresse  wieder. Davon ausgehend
folgt eine Beschreibung der zur Beantwortung der
Forschungsfrage gewahlten Methodik. Zum Abschluss
werden bereits Definitionen flr einzelne Begriffe
festgelegt, um mit der inhaltlichen Bearbeitung
beginnen zu kénnen.

2.1.  Problemstellung

Freizeitwohnsitze und Leerstande treten in zahlreichen
unterschiedlichen Auspragungen auf, die jeweils
eigene Auswirkungen auf ihre Umgebung haben. In
diesem Kapitel werden diese Effekte auf Basis von
Fachliteratur untersucht, um ein Verstandnis flr die
jeweiligen Problematiken und deren Konsequenzen

flir Gemeinden und Regionen zu schaffen.

2.1.1.  Auswirkungen von

Freizeitwohnsitzen

Die Auswirkungen von Freizeitwohnsitzen auf ihre
Umgebung sind vielfaltig und komplex. Sie sind seit
dem ersten Auftreten dieser Wohnform jener Teil
des Forschungsbereichs, welcher am ausfiihrlichsten
untersucht ist. Die in den und

1970er 1980er

veroffentlichten Forschungen geben einen sehr
ausfiihrlichen Uberblick tiber die Herausforderungen
und Problematiken, die mit Nebenwohnsitzen
einhergehen, entsprechen jedoch nicht dem heutigen
Erfahrungswert und Wissensstand. (vgl. OROK 2022:

26f)

Aus diesem Grund werden im Rahmen dieser
Aufarbeitung die Erkenntnisse der ausfithrlichen
Studienausden1970erundi1980erjahren mitaktuellen
Studien und universitaren Abschlussarbeiten erganzt.
Dabei wird auf raumliche, soziale sowie 6konomische

Auswirkungen von Freizeitwohnsitzen eingegangen.
Raumliche Auswirkungen von Freizeitwohnsitzen

Zu den auffalligsten Effekten, welche haufig auch mit
blofdem Auge im Raum beobachtbar sind, gehort der
erhohte Flachenverbrauch, da Freizeitwohnsitze haufig
in Einfamilienhdusern in zersiedelten Landschaften zu
finden sind. Neben den Grundflachen fiihrt vor allem
auch die ErschliefSung dieser Cebiete zu Versiegelung.
Besonders in alpinen Regionen, die im Fokus dieser
Arbeit stehen, sind Siedlungsflachen ohnehin stark
begrenzt, was folglich zu zahlreichen 6kologischen
Problemen fiihren kann. (vgl. OROK 1987: 72)

Weiters sind damit Verdnderungen der Bodenpreise
(vgl. OROK

Anzahl von

verbunden 1987:  76). Bei einer

hohen Freizeitwohnsitzen werden

Baulandreserven in Gemeinden knapp, wodurch
Grundstlckspreise in die Hohe steigen. Dies kann zu
einer Verdrangung der einheimischen Bevolkerung
flthren, da diese sich die steigenden Wohnkosten
nicht mehr leisten kann. In extremen Fallen missen
Familien und junge Menschen ihre Heimatgemeinden
verlassen, da sie andere finanzielle Moglichkeiten
als Freizeitwohnsitzbesitzer:innen aufweisen. (vgl.

Eisenberger & Holzmann 2021: 1; Dierer 2020: 44)

Ein weiterer Effekt ist die Veranderung des Orts-
und Landschaftsbildes: Einerseits fihrt der Bau und
die Erschlieffung von Freizeitwohnsitzen zu einem
erhohten Verkehrsaufkommen, dies steigert Larm-und
Schadstoffemissionen und kann die Erholungsfunktion
der betroffenen Gebiete verringern, andererseits

konnen durch Freizeitwohnsitze historische Gebdude
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revitalisiert und aktiviert werden. Meist fallen sie
jedoch durch ihr verlassenes Erscheinungsbild, wie
heruntergelassene Rollladen, negativ auf. Touristische
Gemeinden mit vielen Freizeitwohnsitzen kénnen
demnach in der Nebensaison fast wie ,Geisterdorfer
wirken. (vgl. Dierer 2020: 44; GCruber 2015 121;

Brandstitter 2015:12; OROK 1987: 72 & 74)
Soziale Auswirkungen von Freizeitwohnsitzen

Die sozialen Auswirkungen von Freizeitwohnsitzen
sind vielschichtig und oft mit den raumlichen Effekten
verkniipft. Ein wichtiger sozialer Aspekt ist die
Integration der Freizeitwohnsitzbesitzer:innen in das
Cemeindeleben. Je besser diese integriert sind, desto
hoher ist die Akzeptanz der lokalen Bevolkerung. Eine
vollstandige Integration ist jedoch selten moglich,
was zu mangelndem gegenseitigem Verstandnis und
einer weiteren Entfremdung fithren kann. Besonders
problematisch wird dies, wenn die lokale Bevélkerung
aufgrund steigender Preise abwandert und dadurch
das soziale Geflige der Gemeinde destabilisiert wird.
(vgl. OROK1987: 72)

Damit sind haufig demografische Veranderungen wie
eine Uberalterung der Bevolkerung verbunden. Das
liegt daran, dass neue Freizeitwohnsitzbesitzer:innen
haufig im mittleren Lebensalter sind und ihren
Freizeitwohnsitz ~ spater im  Ruhestand zum
Hauptwohnsitz machen, wahrend junge Einheimische
aus der Gemeinde abwandern miissen. Zusatzlich
sind Veranderungen in der Geburtenrate, sowie der
Haushaltsstrukturen zu verzeichnen. (vgl. OROK 1987:

70)

Die sporadische Nutzung von Freizeitwohnsitzen fithrt
in der Nebensaison zu einem begrenzten Angebot an
Dienstleistungen. Restaurants, Kulturangebote und
Geschifte haben oft reduzierte Offnungszeiten und
ein geringeres Angebot oder schlieffen ganz. Dies
beeintrachtigt die Lebensqualitit der ortsansdssigen
Bevolkerung. (vgl. Dierer 2020: 49)
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Mit der Abwanderung dieser ist schlieflich auch
die Schlieffung wichtiger sozialer Einrichtungen
wie Kindergarten und Schulen verbunden, wie
beispielsweise in Warth am Arlberg (vgl. Strolz Markus

2024).
Okonomische Auswirkungen von Freizeitwohnsitzen

Freizeitwohnsitze wirken sich auch auf die Okonomie
in Gemeinden und Regionen aus. Kurzfristig kann
der Bau von Freizeitwohnsitzen, insbesondere im
Bausektor, die lokale Wirtschaft beleben. Langfristig
gesehensind die Effektejedoch weniger eindeutig. Der
Einzelhandel profitiert beispielsweise nur begrenzt,
da viele Freizeitwohnsitzbesitzer:innen nur selten vor
Ort einkaufen. Durch speziell auf Besitzer:innen von
Freizeitwohnsitzen abgestimmte Mafinahmen, wie
zusatzliche Oﬁnungszeiten am Wochenende, sind
allerdings auch in diesem Bereich positive Effekte
erzielbar. (vgl. OROK1987: 84f)

sind die
splrbar.

Blick auf den Tourismus

Auswirkungen  von

Auch  mit
Freizeitwohnsitzen
Sie treten haufig in Konkurrenz zu gewerblichen
Beherbergungsbetrieben, da sie oft unreguliert
Zimmer vermieten und Tourismusabgaben umgehen
(vgl. Dierer 2020: 48). Zudem tragt die geringe
Belegung von Freizeitwohnsitzen nicht zur Belebung
des Gemeinde- und Gastgewerbes bei, da Hotel-
und Pensionsgdste in der Regel einen hoheren

Kaufkrafttransfer aufweisen (vgl. OROK 1987: 86f).

Eine besondere Herausforderung fir die Gemeinden
istdie Finanzierung und Bereitstellung der technischen
Infrastruktur. Strafsen, Wasser- und Energieversorgung
sowie MUll- und Abwasserentsorgung miussen auf
die Spitzenbelastung im Jahr ausgelegt werden,
obwohl diese nur wenige Wochen pro Jahr in diesem
Ausmafd bendtigt werden. Fir die GCemeinden
entstehen dadurch dufderst hohe Errichtungs- und

Wartungskosten. (vgl. OROK 1987: 87; OROK 2022: 65)
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Diese Kosten werden in der Regel durch das
Gemeindebudget abgedeckt, im Zusammenhang
kommt es hier
Der

die Gemeinden eine wichtige

mit  Freizeitwohnsitzen jedoch

zu einem Engpass. Finanzausgleich des
Bundes ist fir

Einnahmequelle.  Die  Ertragsanteile  werden

anhand der Hauptwohnsitzeinwohner:innen

an die Cemeinden ausgeschiittet. Da
Freizeitwohnsitzbesitzer:innen meist keine Meldung
oder eine Nebenwohnsitzmeldung aufweisen bleiben
die Ertragsanteile fir diese, bei dhnlichen Ausgaben fiir
die Gemeinde, aus. Naheres dazu ist in Kapitel 3 zum
Finanzausgleichsgesetz zu lesen (vgl. Rantschl 2022:
38; § 11 Bundesgesetz, mit dem der Finanzausgleich
flir die Jahre 2024 bis 2028 geregelt wird und sonstige
finanzausgleichsrechtliche Bestimmungen getroffen
werden (Finanzausgleichsgesetz 2024 — FAG 2024)

2024. StFBGBI. I Nr.168/2023 idF BGBI. | Nr. 59/2024).

2.1.2. Auswirkungen von Leerstinden

Dem Leerstand konnen im Wesentlichen auch viele
Probleme, die mit Freizeitwohnsitzen einhergehen,
werden. Die

zugeschrieben Auswirkungen des

Leerstands variieren dabei erheblich je nach Dauer.

Kurzfristiger Leerstand kann dabeials unproblematisch
angesehen werden. Er ist oft Teil des normalen
Immobilienzyklus und tritt haufig vor der Sanierung
eines Gebiaudes auf Mittelfristiger Leerstand kann
haufig mit konjunkturellen Schwankungen auf dem
Immobilienmarkt begriindet werden. Wenn aufgrund
steigender Nachfrage gebaut wird, kann die Zeit fir
Planung und Bau dazu fiihren, dass die Nachfrage
bereits wieder sinkt und ein Uberangebot entsteht.
Dies fiihrt dazu, dass Gebaude fir einen mittelfristigen
Zeitraum leer stehen, bis sich Angebot und Nachfrage
wieder ausgleichen. Langfristiger oder struktureller
Leerstand fihrt haufig zu Dauerleerstinden. Diese
Form ist jene, die langfristig negative Auswirkungen,
nicht nur flir das betroffene Objekt, sondern auch fur

dessen Umgebung aufweist. (vgl. Hosner 2019: 20;

Erlauterungen TFLAG 2022: 3)

Speziell  negative  Auswirkungen  gehen  von

spekulativem Leerstand aus, welcher in den meisten

Fillen in Form eines Dauerleerstands auftritt
Dieser entsteht trotz bestehender Nachfrage
auf dem Immobilienmarkt, hauptsachlich aus

Renditeerwartungen der  Eigentlmer:innen. In
Riaumen, wo der Bedarf an leistbaren Wohnraum
ohnehin schon hoch ist, tragt ein solches Zuriickhalten
von Immobilien in Zusammenhang mit steigender
Nachfrage zu einer Erhéhung des Mietpreisniveaus
bei. (vgl. Hosner 2019:14)

2.2. Forschungsinteresse

Fir viele Gemeinden zdhlen die Wahrung eines
stabilen Finanzhaushaltes aufgrund der in Kapitel
211 besprochenen ausbleibenden Ertragsanteile
aus dem Finanzausgleich sowie die Verfugbarkeit
von leistbarem Wohnraum im Zusammenhang mit
Freizeitwohnsitzen und Leerstinden zu den grofiten

Herausforderungen (vgl. OROK 2022: 25 & 65).

Um damit umzugehen, wird inzwischen in fast allen
Bundeslandern mit unterschiedlichen Formen von
Abgaben gearbeitet. Die Auspragungen der Abgaben
variieren zwar nach Bundeslandern in manchen
Aspekten stark, verfolgen jedoch meist das Ziel,
Cemeinden finanziell zu entlasten beziehungsweise
den Druck auf den Wohnraum zu reduzieren.

Im Rahmen dieser Arbeit werden die beiden
Bundeslidnder Tirol und Vorarlberg untersucht. Die
Wahl! fiel auf diese Bundesliander, da sie aufgrund
ihrer geographischen Lage im Alpenraum Uber sehr
begrenzten  Dauersiedlungsraum  verfligen und
deshalb die Auswirkungen von Freizeitwohnsitzen
sowie Leerstanden besonders deutlich sichtbar sind.
Tirol und Vorarlberg sind in diesem Zusammenhang
auflerdem besonders interessant, da sie im
osterreichweiten Vergleich nicht nur eine hohe Anzahl

an Freizeitwohnsitzen und Leerstinden aufweisen,
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sondern auch seit ldngerer Zeit (ber strenge

Regelungen von diesen verfligen.

Dieser Umstand wird dadurch verstarkt, dass es in
beidenBundeslandernindenletztenJahrengesetzliche
Neuerungen zu Abgaben im Zusammenhang mit
Leerstand und Freizeitwohnsitzen gegeben hat, umden
aktuellen Herausforderungen besser entgegentreten

zu konnen.

Das Ziel der Arbeitistes, einen umfassenden Uberblick
Uber die rechtlichen Grundlagen zur Einhebung von
Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgaben speziell
in Tirol und Vorarlberg zu geben. Im weiteren Schritt
soll durch die Arbeit herausgefunden werden, wie der
Vollzug der Abgabegesetze in den Gemeinden Tirols
und Vorarlbergs funktioniertund ob die Abgabegesetze
der Lander ihre Ziele erfiillen konnen. Ausgehend
von dieser Fragestellung soll eine Empfehlung
entstehen, was fir eine Form Freizeitwohnsitz- und
Leerstandsabgaben noch annehmen konnten, um

weitere Ziele zu erfillen.

Die Forschungsfragen, welche im Rahmen dieser

Arbeit beantwortet werden sollen, sind.:

» Was sind die rechtlichen

die  Einhebung

Grundlagen fir

von Freizeitwohnsitz- und

Leerstandsabgaben in Tirol und Vorarlberg?

»  Wie gestaltet sich der Vollzug der Abgabegesetze

in den Gemeinden?

» Erfillen  die  Abgabegesetze  ihre
vordefinierten Ziele?

» Wie kann eine  Freizeitwohnsitz-  und

Leerstandsabgabe auch in  Hinblick auf

die Erreichung  raumplanerischer  Ziele

weiterentwickelt werden?

Durch die Beantwortung dieser Fragen soll ein

Verstandnis fir die rechtlichen Grundlagen von
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Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgaben und deren
Vollzug sowie das Potenzial, das ihnen zu Grunde liegt,
geschaffen werden.

2.3. Methodik

Die Grundlage zur Beantwortung der im vorherigen
Kapitel genannten Forschungsfragen bildet eine
umfassende Recherche und anschlieflende Analyse
(Fach-)
Literatur sowie qualitativer und quantitativer Daten.

relevanter  Rechtsquellen, einschlagiger

Im Fokus der Rechtsanalyse, welche die erste
Forschungsfrage beantworten soll, stehen vor allem
das Gesetz vom 6. Juli 2022 (iber die Erhebung einer
Freizeitwohnsitzabgabe und einer Leerstandsabgabe
(Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz
— TFLAC) 2022. StF LGBI. Nr. 86/2022 idF LGBI. Nr.
86/2022unddasCesetzliberdieErhebungeinerAbgabe
von Zweitwohnsitzen und Wohnungsleerstanden in
Vorarlberg (Zweitwohnungsabgabegesetz—ZAG 2023)
2023.StFLCBI.Nr.59/2023idFLCBI.Nr.27/2024. Darliber
hinaus werden weitere Bundes- und Landesgesetze,
sowie EU-Verordnungen behandelt, welche mit den

Landesabgabegesetzen in Zusammenhang stehen.

Die im Bericht verarbeiteten quantitativen Daten
sind im Wesentlichen jene zu Nebenwohnsitz- und
Leerstandszahlen auf Landes- und Gemeindeebene,
welcheeinen Einblickindas Ausmafsund die raumliche

Verteilung des Tatbestands geben sollen.

In weiterer Folge widmet sich der Bericht dem Vollzug
der Cesetze. Zur Gewinnung von Erkenntnissen
wurden qualitative Methoden angewendet, darunter
Expert:inneninterviews und Fragebdgen. Diese
verschiedenen Methoden decken ein breites Spektrum
an Erkenntnissen ab. Wahrend Expert:inneninterviews
detaillierte Antworten auf spezifische Fragen liefern,
ermoglichen Fragebogen eine Befragung einer
signifikant groferen Anzahl von Beteiligten. Dadurch
steigt auch die Qualitat der Schlussfolgerungen, die

aus den Antworten gezogen werden kénnen.
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Es wurden mit folgenden Akteur:innen Interviews

gefiihrt:

»  Abteilung Gemeinden, Land Tirol, vertreten durch
Mag.? Anna-Carina Gstrein

»  Gemeinde Westendorf (Tirol), vertreten durch
Blirgermeister René Schwaiger

»  Gemeinde Gaschurn (Vorarlberg), vertreten durch
Mag. Edgar Palm

Die Finanzabteilung des Landes Vorarlberg lehnte
ein Interview ab, stattdessen wurde eine schriftliche
Ausarbeitung der Fragen vereinbart, wobei der

Fragenkatalog groftenteils unbeantwortet blieb.
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Die folgenden GCemeinden beantworteten die
ausgesandten Fragebogen:

»  Fieberbrunn (Tirol)

»  Mayrhofen (Tirol)

»  Altach (Vorarlberg)’

»  Bludesch (Vorarlberg)'

»  Brand (Vorarlberg)

»  Feldkirch (Vorarlberg)

»  Klosterle (Vorarlberg)

»  Schrocken (Vorarlberg)

»  Schruns (Vorarlberg)

Weitere 29 Gemeinden haben keine Rlckmeldung
gegeben, die Beantwortung des Fragebogens oder die
Durchfiihrung eines Interviews aus diversen Griinden
abgelehnt (siehe Abbildung1).

1 Diese Gemeinde heben keine Zweitwohnungsabgabe ein, haben dennoch
ber die Zweitwohnungs- und Leerstandssituation in ihren Gemeinden
berichtet
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(] Absage oder keine Antwort (29) N

[ Fragebogen beantwortet (9)

B Interview gefiihrt (2) A Kilometer
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Abbildung1: Darstellung der angefragten Cemeinden (Quelle: Bundesamt fr Eich- und Vermessungswesen 2023, eigene Darstellung)
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2.4. Begriffsdefinition

In diesem Kapitel werden Definitionen fiir Begriffe,
welche flr die Ausarbeitung dieser Arbeit wesentlich
sind, festgelegt. Dabei ist zu beachten, dass sich diese
Definitionen teilweise, sofern es moglich und sinnvoll
ist, an den Legaldefinitionen der relevanten Cesetze
orientieren. Generell ist anzumerken, dass diese
Definitionen dann Anwendung finden, wenn keine

Gesetze oder Ahnliches zitiert werden.
Wohnsitz

Eine Unterkunft, an welcher eine Person wohnhaft
ist, beziehungsweise sich niedergelassen hat, wird
als Wohnsitz bezeichnet (vgl. Bundeskanzleramt
Osterreich 2024a).

Diese Definition stltzt sich dabei stark auf die
Begriffsbestimmungen aus dem Bundesgesetz iber
das polizeiliche Meldewesen (Meldegesetz 1991 —
MeldeC) 1991. StF BGBI. Nr. 9/1992 idF BGBI. | Nr.
160/2023. Dieses legt fest:

JEin Wohnsitz eines Menschen ist an einer Unterkunft
begriindet, an der er sich in der erweislichen oder aus
den Umstinden hervorgehenden Absicht niedergelassen
hat, dort bis auf weiteres einen Ankniipfungspunkt von
Lebensbeziehungen zu haben“ (§1 Abs 6 MeldeG 1991).

Weitersist darin auch festgelegt, was unter dem Begriff
,Unterkunftzu verstehen ist:

JUnterkiinfte sind Raume, die zum Wohnen oder Schlafen
benutzt werden“(§1 Abs 1 MeldeG1991).

Hauptwohnsitz

Die Definition dieses Begriffs orientiert sich
an zwei Gesetzen. Zum einen an dem Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG) 1930. StF BGBI. Nr.1/1930 idF

BGBI. I Nr. 47/2024, welches besagt:
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,Der Hauptwohnsitz einer Person ist dort begriindet,
wo sie sich in der erweislichen oder aus den Umstinden
hervorgehenden Absicht niedergelassen hat, hier den
Mittelpunkt ihrer Lebensbeziehungen zu schaffen; trifft
diese sachliche Voraussetzung bei einer Gesamtbetrachtung
der beruflichen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Lebensbeziehungen einer Person auf mehrere Wohnsitze zu,
so hatsiejenen als Hauptwohnsitz zu bezeichnen, zu dem sie
das liberwiegende Naheverhiltnis hat” (Art 6 Abs 3 BVG
1930).

Zum anderen am MeldeG 1991, das den Begriff wie
folgt definiert:

,Der Hauptwohnsitz eines Menschen ist an jener Unterkunft
begriindet, an der er sich in der erweislichen oder aus
den Umstinden hervorgehenden Absicht niedergelassen
hat, diese zum Mittelpunkt seiner Lebensbeziehungen
zu machen; trifft diese sachliche Voraussetzung bei einer
Gesamtbetrachtung der beruflichen, wirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Lebensbeziehungen eines Menschen auf
mehrere Wohnsitze zu, so hat er jenen als Hauptwohnsitz
zU bezeichnen, zu dem er das liberwiegende Naheverhdltnis
hat” (§1 Abs 7 MeldeG 1991).

Beide Gesetze wahlen einen sehr dhnlichen Wortlaut.
Der wesentliche Unterschied ist, dass sich das MeldeG
1991 zusatzlich auf den Begriff ,Unterkunft” bezieht,
welcherebenso durch das MeldeG 1991 festgelegt wird.
(siehe Begriffsdefinition: Wohnsitz)

Im Rahmen dieser Arbeit wird die Definition des
MeldeC 1991 Ubernommen, wobei zu erwdhnen ist,
dass nur jene Hauptwohnsitze gemeint sind, welche
auch als solche im Zentralen Melderegister gemeldet
sind. Diesistzuerwahnen, da, obwohl das MeldeC 1991
zu einer wahrheitsgetreuen Meldung verpflichtet (vgl.
§ 22 MeldeG 1991), nicht immer davon ausgegangen

werden kann, dass diese tatsachlich so erfolgt.
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Nebenwohnsitz

Neben-, und

in Osterreich ein sehr

Rund um die Zweit-,

Freizeitwohnsitz herrscht

Begriffe

unterschiedliches Begriffsverstandnis vor und teilweise
werden diese auch als Synonym verwendet (vgl.
OROK 2022: 34-35). Innerhalb dieser Arbeit werden
jedenfalls die Begriffe Neben- und Zweitwohnsitz
oder —wohnung zusammengefasst und als
,Nebenwohnsitz” bezeichnet. Es wurde bewusst das
Wort ,Nebenwohnsitz” gewahlt, da es sich auch um
Dritt- oder Viertwohnsitze handeln kann und dies den

JZweitwohnsitz” unpassend erscheinen lasst.

Als Nebenwohnsitze sind jedenfalls jene Wohnungen
zu bezeichnen, welche tber eine Wohnsitzmeldung
aber keine Hauptwohnsitzmeldung verfigen. Sie
zeichnen sich unter anderem dadurch aus, dass es
im Gegensatz zum Hauptwohnsitz ausreicht, wenn
Personenandiesemlediglich einen Ankntipfungspunkt
von Lebensbeziehungen haben, sei es, um dort zu
studieren, zu arbeiten oder regelmaRig ihre Freizeit
zu verbringen (vgl. Bundeskanzleramt Osterreich
2024b). Es handelt sich also um Nebenwohnsitze
Arbeits-
Erholungszwecke. (vgl. OROK 1987: 15; OROK 2022: 37)

flir  Ausbildung, oder Freizeit- und

Freizeitwohnsitz

In der Fachliteratur beziehungsweise den relevanten
Landesgesetzen zum vorliegenden Thema wird der
Begriff folgendermafien verstanden:

,Unter dem Begriff [...] ,Freizeitwohnsitz“ sind nach
den  Grundverkehrs- und Raumordnungsgesetzen der
dsterreichischen Bundeslinder Gebdude, Wohnungen oder
Wohnridume zu verstehen, die zum Aufenthalt wihrend
des Urlaubs, der Ferien, des Wochenendes oder zu sonstigen
Freizeit- oder Evholungszwecken dienen, und diese
Nutzung nicht im Rahmen des Tourismus wie gewerbliche
Beherbergungen oder Privatzimmervermietung erfolgt”

(Konig 2020).

Im Rahmen dieser Arbeit wird der Freizeitwohnsitz
ebenso definiert. Es handelt sich also im Wesentlichen
um ,Nebenwohnsitze”, die lediglich flir Freizeit- und
Erholungszwecke verwendet werden, nicht aber fir
die Ausbildung oder die Arbeit notwendig sind. Diese
Definition stimmt auch mit dem Begriffsverstandnis
des TFLAG 2022 und des ZAG 2023 Uberein.

Leerstand

Der Begriff Leerstand bezeichnet hier insbesondere
den Wohn-Leerstand, also Gebaude oder Wohnungen,
welche fur Wohnzwecke geeignet oder gedacht
sind, aber selten bis gar nicht betreten werden und
jedenfalls nicht fiir diese Zwecke genutzt werden. (vgl.
OROK 2022:37)

Abgabe

Der Abgabebegriff orientiert sich im vorliegenden
Bericht an der Judikatur des VfGH. In VfSlg 1465/1932
halt dieser fest, dass unter offentlichen Abgaben
nur Geldleistungen zu verstehen sind, welche
der Bund, die Liander oder Cemeinden, also die
Gebietskorperschaften, kraft offentlichen Rechts zur
Deckung ihres Finanzbedarfs erheben dirfen. Unter
Abgaben sind lediglich Celdleistungen zu verstehen.
Sachleistungen wie zum Beispiel die Wehrpflicht fallen

nicht darunter. (vgl. Ehrke-Rabel 2019: 4-5)
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3 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

die
gesetzlichen Grundlagen behandelt, die hinsichtlich
der
Abgaben der Bundeslinder Tirol und Vorarlberg

In den folgenden Unterkapiteln werden

nebenwohnsitz- und leerstandsbezogenen
bedeutsam sind. Dabei wird versucht dem Stufenbau
der Rechtsordnung zu folgen (vgl. RIV o.D). Im
Bericht wird zuerst auf die Gesetze auf Bundesebene
das

vor den Bundesgesetzen beschreiben wird. Eine

eingegangen, wobei Bundesverfassungsrecht
Abweichung des dem Stufenbau folgenden Aufbaus
gibt es hinsichtlich der Verordnung (EU) 2016/679
des Europdischen Parlaments und des Rates vom 27.
April 2016 zum Schutz natlrlicher Personen bei der
Verarbeitung personenbezogener Daten, zum freien
Datenverkehr und zur Aufhebung der Richtlinie
95/46/EG (Datenschutz-Grundverordnung) 2016 idF
04/05/2016. Da die Datenschutz-Grundverordnung
die einzige Rechtsnorm auf europdischer Ebene
ist, die behandelt wird, wird diese aus Criinden
der Ubersichtlichkeit mit dem Bundesgesetz zum
Schutz nattrlicher Personen bei der Verarbeitung
personenbezogener Daten (Datenschutzgesetz—DSG)
1999. StF BGBI. | Nr. 165/1999 idF BGBI. | Nr. 2/2023
mitbehandelt. Auf weiteres Recht der Europdischen
Union wird in diesem Kapitel nicht eingegangen, da
den Abgabegesetzen kein unmittelbarer Bezug zu

diesen beigemessen wird. (vgl. Erlauterungen ZAG: 16)

Bei den behandelten Cesetzen kann zwischen den
Cesetzen, die fiir die Abgabegesetze der Linder
rahmengebend sind und die, die Bezug nehmen
unterschieden werden (siehe Abbildung 2).

Zu den Cesetzen, welche den Abgabegesetzen
iberstehen und fir diese rahmengebenden sind,
zdhlen die Datenschutz-Grundverordnung sowie das
DSC 1999. Ebenso zu nennen sind hier das BVGC 1930,
das Bundesverfassungsgesetz (iber die Regelung
der finanziellen Beziehungen zwischen dem Bund

und den (brigen GCebietskorperschaften (Finanz-
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Verfassungsgesetz 1948 — FVG 1948) 1948. StF BGBI.
Nr. 451948 idF BGBI. | Nr. 51/2012, das FAG 2024 sowie
das Bundesgesetz (ber allgemeine Bestimmungen
und das Verfahren fiir die von den Abgabenbehorden
des Bundes, der Lander und Gemeinden verwalteten
Abgaben (Bundesabgabenordnung — BAO) 1961.
StF BGBI. idF BGBI. I Nr.
(siehe Abbildung 2). Wie diese eben genannten

Nr. 194/1961 56/2024
Rechtsnormen das TFLAGC 2022 und das ZAG 2023

genau beeinflussen, wird im Kapitel 3.1 Bundesebene
behandelt.

Zu den Gesetzen, welche dem TFLAG 2022 und
dem ZAG 2023 gemafd Stufenbau (iberstehen und
worauf beide Bezug nehmen, zdhlen das MeldeG
1991, das Bundesgesetz (iber das Gebaude- und
(CWR-Cesetz) 2004. StF
BCGBI. | Nr. 9/2004 idF BGBI. | Nr. 78/2018 sowie
das Bundesgesetz (iber das Wohnungseigentum

Wohnungsregister

(Wohnungseigentumsgesetz 2002 —WEG 2002) 2002.
StF BGBI. | Nr. 70/2002 idF BGBI. | Nr. 222/2021. Im
Zusammenhang mit dem ZAG 2023 ist zusatzlich die
Gewerbeordnung 1994 (GewO 1994) 1994. StF BGBI.
Nr. 194/1994 idF BGBI. | Nr. 56/2024 zu nennen (siehe
Abbildung 2). Inwiefern sich die Abgabegesetze der
Bundeslander auf diese Gesetze beziehen, wird im
Kapitel 3.1 Bundesebene geklart.

Auf der

Vorarlberger Gesetze getrenntvoneinander behandelt,

Landerebene werden die Tiroler und
um anschlieffend deren Unterschiede aufzubereiten
und erste Schllisse zum TFLAG 2022 und ZAG 2023 zu
ziehen. Hier sind vor allem die Raumplanungs- und
Grundverkehrsgesetze sowie die Bauordnungen der
Lander zu nennen, auf welche sich die Abgabegesetze
teilweise beziehen (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 2: Stufenbau der Rechtsordnung mit Darstellung der fir TFLAG und ZAG relevanten Rechtsnormen (Quelle: RIV 0.D.; die jeweiligen Cesetze,

eigene Darstellung)

3.1. Bundesebene

Dieses Unterkapitel stellt eine Ubersicht und
Beschreibung jener Bundesgesetze dar, welche in
Zusammenhang mit dem TFLAG 2022 und dem
ZAG 2022 von besonderer Relevanz sind. Es werden
sowohl Verfassungsgesetz