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[BAU- UND RAUMORDNUNGSRECHT]

Beschrankungszonen und ihre
Bedeutung fur Gemeinden

Die Zweitwohnsitzthematik am Beispiel steirischer Vorbehaltsgemeinden mit
Blick auf weitere ésterreichische Bundeslander

Wahrend fir viele Osterreicherinnen ,Urlaub daheim* nicht zuletzt aufgrund der
andauernden Corona-Pandemie so beliebt wie schon lange nicht mehr zu sein
scheint, wird die damit einhergehende steigende Nachfrage nach Zweitwohnsitzen
va in beliebten Ferienorten fur die dort ansassige Bevolkerung und die betroffenen
Gemeinden immer mehr zum Problem. Steirische, aber auch bspw Tiroler Ge-
meinden kampfen besonders gegen die vermehrte Begrindung von Zweitwohnsit-
zen und um die Gewahrleistung einer gewissen Wohn- und Lebensqualitat fur ihre
ortsansassigen Burgerinnen. Doch welche Beschrankungsmaoglichkeiten stehen
den Gemeinden aufgrund der geltenden Rechtslage tatsachlich offen?

Von Dieter Neger, Lisa Marie Doriath und Laura Leitenbauer

Inhaltstibersicht: A. Steirische Beschréankungszonen fiir

Zweitwohnsitze
Als Zweitwohnsitz ist nach § 19 des Steiermarkischen
Grundverkehrsgesetzes (Stmk GVG)Y ein Wohnsitz zu
verstehen, der ausschliefSlich oder iiberwiegend dem
voriibergehenden Wohnbedarf zum Zwecke der Erho-
lung oder Freizeitgestaltung dient. Mafigebliche Krite-
rien fiir die Bestimmung, ob ein Zweitwohnsitz gem
§ 19 leg cit vorliegt, sind also die Dauer, die Intensitit
und der Zweck des Aufenthalts.?> Doch unter welchen

A. Steirische Beschrankungszonen flr Zweitwohn-
sitze

B. Sanktionsmdoglichkeiten der Vorbehaltsgemeinden

C. Ausnahmeregelungen in steirischen Beschran-
kungszonen

D. Grundrechtseingriffe und mogliche Verletzungen
europarechtlicher Bestimmungen durch Zweit-
wohnsitzbeschrankungen

RFG 2021/11

§§ 4,14, 16,17,
18,19, 22, 31, 32,
54, 55 Stmk GVG;
§§ 8, 30, 37
StROG 2010;

§§ 5, 26 Stmk
BauG;

Art 49, 50 AEUV;
Art 5, 6 StGG;

Art 15 B-VG

VfGH

10. 12. 1996,

G 84/96 ua;
VfGH 25. 9. 2003,
G 9/03;

VwGH

10. 4. 2012,
2011/06/0213;
VwGH

12.12. 2013,
2013/06/0078;
VwGH

3.10. 2016,

Ra 2016/06/0090
ua

Zweitwohnsitz-

E. Zweitwohnsitzbeschrankungen in weiteren dster- beschrankungen;
reichischen Bundeslandem ) LoB 201563 Ferienorte;

F. Restmee 2) VWGH 10. 4. 2012, 2011/06/0213 bbl 2012/1714 (mit Anm Giese).
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Voraussetzungen konnen interessierte ErwerberInnen
von Liegenschaften in steirischen Gemeinden einen
Zweitwohnsitz begriinden oder kann die Begriindung
von Zweitwohnsitzen auch untersagt werden?

IZm der Begriindung von Zweitwohnsitzen sind va
die Begriffe der Vorbehaltsgemeinde und der Be-
schrankungszone wesentlich. Im Anwendungsbe-
reich des Stmk GVG besteht fiir den Stmk Landtag
die Moglichkeit, eine Gemeinde per Beschluss als Vor-
behaltsgemeinde festzulegen, wobei fiir die Auf-
nahme einer Gemeinde als Vorbehaltsgemeinde keine
bestimmten Voraussetzungen eingehalten oder erfiillt
werden miissen. Welche steirischen Gemeinden der-
zeit als Vorbehaltsgemeinden gelten, wird taxativ in
§ 14 Stmk GVG aufgelistet. Die Mat zum Stmk GVG
sehen fiir die Aufnahme einer Gemeinde als Vorbe-
haltsgemeinde keine besonderen Voraussetzungen
vor, doch handelt es sich zumeist um stark touristisch
geprigte Feriengebiete, die bisher als sog ,§ 14-Ge-
meinden® aufgenommen wurden.

Die Aufnahme einer Gemeinde als Vorbehaltsge-
meinde alleine reicht fiir die Einfithrung von Zweit-
wohnsitzbeschrankungen nicht aus. Das Steiermarki-
sche Raumordnungsgesetz 2010 (StROG 2010)* sieht
in § 30 Abs 2 leg cit vielmehr fiir derartige Vorbehalts-
gemeinden die Moglichkeit vor, auf Ebene der ortli-
chen Raumplanung im Flichenwidmungsplan im Inte-
resse der Sicherung des Wohn- und Wirtschaftsbedarfs
der ortsansdssigen Bevolkerung im Bauland Gebiete
festzulegen, sog Beschrankungszonen, in denen kein
Zweitwohnsitz begriindet werden darf. In diesen Be-
schrinkungszonen trifft sodann den Erwerber/die Er-
werberin eines Grundstiicks gegeniiber der Grundver-
kehrsbehorde die Verpflichtung, eine Erkldrung nach
§ 17 Stmk GVG (,,Hauptwohnsitzerklarung®) abzuge-
ben, sofern es sich tiberhaupt um ein erklarungspflich-
tiges Rechtsgeschift gem § 16 Stmk GVG handelt.

Eine Erklarung nach § 17 Stmk GVG muss bereits
beim Erwerb eines entsprechenden Grundstiicks er-
bracht werden.” Mit dieser Erklarung ist die Verpflich-
tung des Grundeigentiimers/der Grundeigentiimerin,
keinen Zweitwohnsitz auf der erworbenen Liegen-
schaft zu begriinden oder begriinden zu lassen, ver-
bunden. Weist eine Vorbehaltsgemeinde entweder
fir gewisse Bereiche oder aber auch fiir das gesamte
Gemeindegebiet eine Beschrankungszone im Flichen-
widmungsplan aus, ist sie nach § 55 Stmk GVG ver-
pflichtet, die Ubereinstimmung der Nutzung eines
Baugrundstiicks mit der Erklirung gem § 17 Stmk
GVG zu Uberwachen.

Auf Ebene des Baurechts® hat auch die zustindige
Baubehorde idZ die Moglichkeit und Verpflichtung, zu
tiberpriifen, ob die geplante Nutzung zuldssig und mit
dem Charakter des jeweiligen Baugebiets vereinbar ist.
Nach § 5 Abs 1 Z 1 Stmk BauG ist die Zuldssigkeit der
(beantragten) Bebauung nach dem StROG 2010 eine der
Voraussetzungen fiir die Bauplatzeignung. Nach § 37
StROG 2010 sind bspw im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) nur jene Nutzungen zuldssig, aus denen keine
dem Charakter des Gebiets widersprechende Belasti-
gungen resultieren. Auch Nachbarn haben bereits im
Baubewilligungsverfahren nach § 26 Abs 1 Z 1 Stmk
BauG die Moglichkeit, die Einhaltung der Flachenwid-

mung dann wirksam einzuwenden, wenn mit der Fli-
chenwidmung ein Immissionsschutz verbunden ist.”
Daraus werden sich in der Praxis allerdings kaum Zweit-
wohnsitzbeschrainkungen ableiten lassen. Allerdings
trifft den Bauwerber selbst, sofern sein Bauvorhaben in
einer Zweitwohnsitzbeschrinkungszone liegt, bereits im
Baubewilligungsverfahren die Pflicht, zu belegen, dass es
im Rahmen des Bauvorhabens nicht zur Begriindung ei-
nes Zweitwohnsitzes kommen wird. Dieser Nachweis
muss nach § 30 Abs 3 StROG 2010 vom Bauwerber er-
bracht werden, wodurch es zu einer Durchbrechung des
Grundsatzes der Offizialmaxime, welcher fiir gewdhn-
lich im Bauverfahren mafigeblich ist,® kommt.

B. Sanktionsmdéglichkeiten der
Vorbehaltsgemeinden

Die Uberwachung der Einhaltung der Bestimmungen
nach dem Stmk GVG obliegt vorrangig den Vorbehalts-
gemeinden. Die GrundstiickseigentiimerInnen sind je-
doch verpflichtet, die geforderten Auskiinfte im Hin-
blick auf die Nutzung der Liegenschaft zu erteilen. Ist
aufgrund eines konkreten Verdachts anzunehmen, dass
gegen die abgegebene Nutzungserklirung verstoflen
wird, so haben Versorgungs- und Entsorgungsunter-
nehmen sowie die Erbringer von Postdiensten auf An-
frage des Biirgermeisters nach § 55 Abs 2 und 3 Stmk
GVG die zur Beurteilung der Nutzung erforderlichen
Auskiinfte zu erteilen. Erhélt die Gemeinde idZ Hin-
weise, dass eine erklirungswidrige Nutzung vorliegt, so
ist sie verpflichtet, diese Umstande in weiterer Folge aus-
reichend zu erheben und zutreffendenfalls umgehend an
die Bezirksverwaltungsbehorde weiterzuleiten.

Die Bezirksverwaltungsbehorde kann, sofern eine
erklarungswidrige Nutzung vorliegt oder aber tiber-
haupt keine Nutzungserklirung abgegeben wurde,
nach § 54 Stmk GVG eine Verwaltungsstrafe in Hohe
von bis zu € 35.000,- gegen den/die Grundstiicksei-
gentiimerln verhdngen. Dariiber hinaus kann es bei ei-
ner erklirungswidrigen Nutzung gem §$ 31 ff Stmk
GVG auch zur nachtriglichen Unwirksamkeit der
Grundbuchseintragung sowie zur L&schung aus
dem Grundbuch und schlussendlich auch zur Rick-
abwicklung des Rechtsgeschafts, welchem der
Grundstiickserwerb zugrunde liegt, kommen - was
bei Realisierung eine sehr scharfe Sanktion darstellt.

Die Vorbehaltsgemeinde selbst hat aber auf raum-
ordnungsrechtlicher Ebene, seit der Authebung des
§ 50a StROG 2010 durch den VfGH?, keine rechtliche
Handhabe mehr, um gegen eine widmungswidrige
Nutzung vorzugehen. Vielmehr beschranken sich die
Handlungsmoglichkeiten der ausgewiesenen Vorbe-
haltsgemeinde einerseits darauf, Baulandgebiete im
Flichenwidmungsplan als Beschrankungszonen auszu-
weisen, und andererseits darauf, beim Verdacht auf
eine erklarungswidrige Nutzung Erhebungen durchzu-

) §§ 58ff Stmk GVG.

) LGBI 2020/6.

) Trippl/Schwarzbeck/Freiberger, Stmk ROG® § 30 Anm 39f.

) Steiermarkisches Baugesetz (Stmk BauG), LGBI 2020/71.

) Vgl VwGH 3. 10. 2016, Ra 2016/06/0090 ua.

) Vgl § 39 Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 (AVG),
BGBI 1 2018/58.

9) VfGH 25. 9. 2003, G 9/083.
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fithren und deren Ergebnis sodann an die Bezirksver-
waltungsbehorde weiterzuleiten. Sanktionen die, wie
ausgefiihrt, bis zur Riickabwicklung des Liegenschafts-
erwerbs gehen konnen, konnen nach derzeitiger
Rechtslage nur von der zustindigen Bezirksverwal-
tungsbehérde gesetzt werden.

Auch aus baurechtlicher Sicht ist zu iiberlegen, ob
Sanktionen aufgrund der Vorschriften des Stmk BauG
verhdngt werden konnen. Jedenfalls gilt, dass Bauwer-
ber im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens fiir eine
Liegenschaft in einer Beschrinkungszone eine Nut-
zungserklarung (Hauptwohnsitzerklarung) gem § 17
Stmk GVG abzugeben haben, widrigenfalls - neben
der moglichen fehlenden Bauplatzeignung (siehe oben)
- die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Baube-
willigung nicht vorliegen. Demnach darf fiir den Fall,
dass die notwendige Nutzungserklirung nach § 17
Stmk GVG nicht erbracht wird, keine Baubewilligung
erteilt werden. Wurde bereits eine Baubewilligung er-
teilt, obwohl der Bauwerber keine Nutzungserkldrung
abgegeben hat bzw gegen die abgegebene Nutzungser-
klarung verstofit, stellt sich die Frage, ob es, in Analo-
gie zu §$ 31 ff Stmk GVG, zu einer nachtraglichen Auf-
hebung der Baubewilligung kommen kann. Fiir eine
nachtragliche Aufhebung der Baubewilligung spricht
jedenfalls die Tatsache, dass die erklarungswidrige
Nutzung nach Stmk GVG sowohl zur Unwirksamkeit
der Grundbuchseintragung als auch zur Loschung aus
dem Grundbuch sowie zur Riickabwicklung des
Rechtsgeschifts, welchem der Grundstiickserwerb zu-
grunde liegt, fithren kann. Aus dem Telos dieser Nor-
men ergibt sich somit eindeutig, dass die Intention des
Gesetzgebers wohl darin gelegen sein muss, fiir den
Fall einer erklarungswidrigen Nutzung oder einer feh-
lenden Nutzungserklirung den Verlust jeglicher
Rechte vorzusehen, fiir deren Erwerb die Nutzungser-
klarung nach § 17 Stmk GVG eine konstitutive Vo-
raussetzung war. Demnach wire es auch bereits auf
baurechtlicher Ebene konsequent, dass in Analogie
zu den Vorschriften nach §$ 31 ff Stmk GVG die Bau-
bewilligung bei Verstofy gegen die Nutzungsvorschrif-
ten nachtriglich aufgehoben wird.

Des Weiteren stellt sich aus baurechtlicher Sicht
auch die Frage einer moglichen Anwendbarkeit der
Abs 2 und 5 des § 8 StROG 2010 und ob diese Rechts-
norm der Baubehorde eine Handhabe in ausgewiesenen
Beschriankungszonen bieten konnte, um gegen rechts-
widrig begriindete Zweitwohnsitze wirksam vorzuge-
hen. Gegen eine Anwendbarkeit des § 8 Abs 5 StROG
2010 idZ spricht, dass der Gesetzgeber jene Fille, in de-
nen Baubewilligungen nach dem Stmk BauG sowie Be-
willigungen nach dem StROG 2010 gegen bestimmte
Vorschriften verstoffen und daher innerhalb einer Frist
von drei Jahren nach Eintreten der Rechtskraft mit
Nichtigkeit bedroht sind, taxativin § 8 Abs 5 leg cit auf-
gelistet hat. Demnach scheint es unwahrscheinlich, dass
der Gesetzgeber bei Einfithrung des § 8 Abs 5 StROG
2010 auch allfillig rechtswidrig begriindete Zweitwohn-
sitze bzw deren zugrunde liegende (Bau-)Bewilligungen
mit Nichtigkeit sanktionieren wollte. Dartiber hinaus
normiert Abs 2 des § 8 StrROG 2010, dass Bewilligun-
gen nach dem StROG 2010 und Genehmigungen nach
dem Stmk BauG nicht dem StrROG 2010 selbst und auf

dessen Grundlage erlassenen Verordnungen widerspre-
chen diirfen. Demnach wird auch eine analoge Anwen-
dung des Abs 2 leg cit zu verneinen sein, da es sich beim
Stmk GVG um keine ,,auf Grundlage des StROG 2010
erlassene Verordnung“ handelt und dartiber hinaus sich
das Erfordernis der Abgabe einer Hauptwohnsitzerkla-
rung aus § 17 Stmk GVG, und nicht aus dem StROG
2010, ergibt. Die — theoretischen - Nichtigkeitssanktio-
nen des § 68 AVG sollen im gegenstindlichen Zusam-
menhang zufolge praktischer Unanwendbarkeit nicht
néher erdrtert werden.

Aus aktuellem Anlass soll schliellich noch auf das
Instrument der Bausperre kurz eingegangen werden.
Wie Medienberichten zu entnehmen'? war, haben ei-
nige steirische Gemeinden Gebrauch von dieser Mog-
lichkeit gemacht und Bausperren in Form von Verord-
nungen zur Hintanhaltung der Errichtung weiterer
Zweitwohnsitze verhdngt. Doch nicht nur die Steier-
mark, sondern auch andere Bundesldnder, wie Salzburg
und Tirol, haben schon versucht, auf das Instrument
der Bausperre zuriickzugreifen. Vorrangiges Ziel der
Gemeinden ist hiebei, mit der Bausperre dem starken
Preisanstieg von Baugrundstiicken, der mit der ver-
mehrten Begriindung von Zweitwohnsitzen einhergeht,
entgegenzutreten. Ob diese Mafinahme jedoch geeig-
net ist, die Zweitwohnsitzproblematik nachhaltig zu 16-
sen, scheint zu bezweifeln zu sein. Die Begriindung ei-
ner Bausperre als Verordnung muss sachlich gerecht-
fertigt und iSd roten Fadens der Planung mit den Zielen
des ortlichen Entwicklungskonzepts, Flichenwid-
mungsplans und/oder Bebauungsplans geboten er-
scheinen.') Werden diese Anforderungen nicht erfillt,
konnte die Bausperreverordnung vom V{GH gem
Art 139 B-VG als gesetzwidrig aufgehoben werden.
Weiters scheinen auch Grundrechtseingriffe sowie Ver-
letzungen europarechtlicher Bestimmungen relevant,
weshalb das Instrument der Bausperre im Ergebnis zu-
mindest unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten wenig
geeignet erscheint, um Gemeinden langfristig Abhilfe
gegen die Etablierung von Zweitwohnsitzen zu bieten.

C. Ausnahmeregelungen in steirischen
Beschrankungszonen

Die Abgabe einer Nutzungserklarung nach § 17 Stmk
GVG ist keinesfalls stets zwingend vorgesehen. Das
stmk Grundverkehrsrecht normiert in § 18 Stmk
GVG Ausnahmebestimmungen, welche bewirken, dass
selbst in einer ausgewiesenen Beschrankungszone
keine Nutzungserklarung abgegeben werden muss.

§ 18 Stmk GVG normiert namlich eine Reihe an
Ausnahmebestimmungen fiir Rechtsgeschifte, die nicht
einer Erklarung nach § 17 Stmk GVG bediirfen, auch
wenn diese Rechtsgeschifte Baugrundstiicke in Be-
schrankungszonen fiir Zweitwohnsitze betreffen. Dem-
nach ist bspw keine Erkldrung fiir Baugrundstiicke in
Beschrankungszonen fiir Zweitwohnsitze erforderlich,
die im Rahmen der gastgewerblichen Beherbergung ge-
nutzt werden (Abs 1 Z 1 leg cit) oder zum Zwecke der
offentlichen Verwaltung oder des offentlichen Verkehrs

10) Bspw Kleine Zeitung Ausgabe Graz vom 17. 4. 2021, 19.
11) § 9 StROG.
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bestimmt sind (Abs 1 Z 2 leg cit). Nicht erklarungs-
pflichtig sind dariiber hinaus auch Rechtsgeschifte nach
§ 18 Abs 1 Z 7 lit a bis ¢ Stmk GVG, wenn Baugrund-
stiicke in Beschrdnkungszonen fiir Zweitwohnsitze be-
troffen sind, die zwischen Ehegatten/Lebensgefahrten
oder eingetragenen Partnerlnnen, zwischen Verwand-
ten in gerader Linie, auch gemeinsam mit deren Ehe-
gattInnen/eingetragenen PartnerInnen/Lebensgeféhr-
tInnen oder zwischen Verwandten zweiten und dritten
Grades in der Seitenlinie, ebenfalls gemeinsam mit de-
ren EhegattInnen/eingetragenen PartnerInnen, tiber-
tragen werden. Die Grundverkehrsbehorde hat auf An-
trag der Vertragspartei, die Rechte nach § 16 Stmk GVG
erwerben soll, zu bestdtigen, dass eine Erkldrung nicht
erforderlich ist. Dabei sind solche Antrage binnen eines
Monats bspw nach Vertragsabschluss bei der Grund-
verkehrsbehoérde einzubringen.

IdZ erhebt sich die Frage, was passieren kann, wenn
eine Eintragung im Grundbuch zu Recht erklarungs-
frei erwirkt wurde, aber die Gemeinde im Zuge ihrer
Uberwachungspflicht bemerkt, dass die erworbene Lie-
genschaft als Zweitwohnsitz genutzt wird. In Anbe-
tracht der einschlagigen Vorschriften kann die erkla-
rungsfreie Nutzung einer Liegenschaft trotz Beschrin-
kungszone keine Konsequenzen haben, da es sich um
keine erkldrungswidrige bzw eine der Erkldrung entge-
genstehende Nutzung handelt und Sinn und Zweck der
erkldrungsfreien Nutzung untergraben wiirden, wenn
die Vorbehaltsgemeinde trotz Erklarungsfreiheit kon-
trollieren und die Bezirksverwaltungsbehorde Strafen
verhidngen konnte.

D. Grundrechtseingriffe und mégliche
Verletzungen europarechtlicher
Bestimmungen durch
Zweitwohnsitzbeschréankungen

Die Zweitwohnsitzbeschrinkungen stehen mitunter
auch in einem gewissen Spannungsfeld zu europa-
rechtlichen und grundrechtlichen Vorgaben. Auf eu-
roparechtlicher Ebene sind dabei insb die Grundfrei-
heiten zu beachten, welche - ausgenommen der
Grundprinzipien der osterr Bundesverfassung -
grundsitzlich Anwendungsvorrang vor dem inner-
staatlichen Recht genieflen. Im Rahmen der Beitritts-
verhandlungen zur EU konnte sich Osterreich eine be-
fristete Ausnahmeregelung fiir Zweitwohnsitze ein-
riumen lassen. Osterreich durfte seine Vorschriften
hinsichtlich Zweitwohnsitze fiir fiinf Jahre ab Beitritt
beibehalten, demnach bis zum Jahr 2000.'? Seit dem
Ende dieser Frist miissen alle grundverkehrsrechtli-
chen Bestimmungen iZm Zweitwohnsitzen mit dem
Unionsrecht konform gehen. So sind Widmungen
und Nutzungsbeschrankungen zur Regulierung des
Immobilienmarkts nunmehr nur erlaubt, wenn sie frei
von jeglicher Diskriminierung sind.

IZm Zweitwohnsitzbeschrankungen ist insb die Nie-
derlassungsfreiheit nach Art 49 AEUV' hervorzuhe-
ben. Die Niederlassungsfreiheit nach Art 49 AEUV er-
machtigt zur Ausiibung einer selbststindigen Erwerbs-
tatigkeit bzw zur Leitung von Unternehmen, wobei ju-
ristische Personen und EU-BiirgerInnen im gleichen
Ausmaf} vom Schutzbereich umfasst sind. Art 50 Abs 2

lit e AEUV stellt klar, dass der Erwerb von Grundstii-
cken und Immobilien zur Realisierung der Niederlas-
sungsfreiheit erforderlich sein kann, zumal die meisten
Unternehmen eine Niederlassung in irgendeiner Form
benétigen. Im Rahmen der Niederlassungsfreiheit ist es
auch zuldssig, dass eine private Immobilie erworben
oder genutzt wird, wenn dies im Rahmen einer vom
Schutzbereich erfassten Titigkeit geschieht, wobei auch
ein vorwiegend der Berufsausiibung dienender Zweit-
wohnsitz im Rahmen der Freizeitgestaltung genutzt
werden darf. Hinsichtlich der Niederlassungsfreiheit
iVm Zweitwohnsitzbeschrinkungen wurde der VwGH
bereits mit der Frage befasst, ob das in § 31 Salzburger
Raumordnungsgesetz 2009 (ROG 2009'Y) normierte
ytouristische Vermietungsverbot® die Niederlassungs-
freiheit verletzt. Der VWGH konnte jedoch keine Ver-
letzung der Niederlassungsfreiheit erblicken, da eine
touristische Nutzung iSe Verbots der Begriindung von
Zweitwohnsitzen auch Osterreichern untersagt ist.'>
Demnach kann auch in Anbetracht der Vorschriften
fur Zweitwohnsitzbeschrinkungen im Stmk GVG und
StROG 2010 davon ausgegangen werden, dass diese Re-
gelungen ebenfalls nicht die Niederlassungsfreiheit
nach Art 49 AEUV verletzen, da die Gleichstellung
von Inlanderinnen und EU-Biirgerinnen ausdriicklich
in §§ 4 und 22 Stmk GVG normiert ist.

Auf Ebene der Grundrechte in Osterreich wird der
Liegenschaftsverkehrsfreiheit im Grundverkehrsrecht
eine erhebliche Bedeutung beigemessen. Jeder Staats-
biirger/jede Staatsbiirgerin ist nach Art 6 StGG'® be-
rechtigt, Liegenschaften im gesamten Staatsgebiet zu er-
werben und iiber dieselben frei zu verfiigen. Dazu zdhlt
auch das Recht aller StaatsbiirgerInnen, sich an jedem
Ort innerhalb des gesamten Staatsgebiets aufzuhalten
bzw den Wohnsitz, worunter auch der Zweitwohnsitz
fallt, frei zu wéhlen. Die Judikatur erachtet eine verhalt-
nisméflige Beschrankung der Liegenschaftsverkehrs-
freiheit unter gewissen Umstdnden fiir zuldssig.'”” Dem-
nach sind gesetzliche Beschrinkungen nur zuldssig,
wenn diese im offentlichen Interesse liegen, geeignet
sind, das im Interesse der Allgemeinheit liegende Ziel
zu erreichen, das gelindeste Mittel zur Zielerreichung
darstellen und angemessen sind. Betrachtet man erneut
die fiir Vorbehaltsgemeinden geltenden Vorschriften
des Stmk GVG und des StROG 2010, so mégen die
Zweitwohnsitzbeschrankungen zwar im Interesse der
anséssigen Bevolkerung liegen und auch das im Inter-
esse der Ortsansissigen liegende Ziel, eine gewisse
Wohn- und Lebensqualitdt zu halten, erreichen. Dem-
nach kénnte insb im Hinblick auf die Uberwachungs-
pflicht der Gemeinde nach § 55 Stmk GVG an der An-
gemessenheit und der Einstufung als gelindestes Mittel
moglicherweise Zweifel angebracht sein.

12) Art 70 EU-Beitrittsvertrag, BGBI 1995/45.

13) Vertrag Uber die Arbeitsweise der Européischen Union (AEUV),
BGBI Il 2016/169.

14) Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (ROG 2009), LGBI 2020/
77.

15) VwWGH 12. 12. 2013, 2013/06/0078.

16) Staatsgrundgesetz vom 21. 12. 1867, Uber die allgemeinen Rechte
der Staatsburger fur die im Reichsrathe vertretenen Konigreiche
und Lander (StGG), BGBI 1988/684.

17) Vgl VIGH 10. 12. 1996, G 84/96 ua.
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Auch das verfassungsgesetzlich gewéhrleistete Recht
auf Unverletzlichkeit des Eigentums nach Art 5 StGG
spielt im Bereich des Grundverkehrsrechts eine Rolle.
Gesetzliche Beschrankungen im Bereich des Eigentums-
rechts miissen im offentlichen Interesse liegen und ver-
héltnisméflig ausgestaltet sein. Ebenso diirfen indivi-
duelle verwaltungsbehérdlichen Eigentumsbeschrian-
kungen, bspw durch Bescheid, nicht gegen Grundrechte
verstofien. In Anbetracht der grundverkehrsrechtlich
relevanten Bestimmungen stmk Vorbehaltsgemeinden
konnte moglicherweise in der Verpflichtung der Abgabe
einer Nutzungserklarung nach §$ 16, 17 Stmk GVG ein
Eingriff in die Eigentumsfreiheit zu sehen sein, da die
Bindung der Wirksamkeit eines Rechtsgeschifts an die
Erklarung bestimmter Tatsachen gekniipft wird.

E. Zweitwohnsitzbeschrankungen in
weiteren Osterreichischen Bundeslandern

Da fiir die Raumordnung und somit auch fiir die Re-
gelung der Zweitwohnsitze in Osterreich nach Art 15
B-VG! die Bundeslander zustindig sind, existiert
konsequenterweise kein einheitlich geltendes Raum-
ordnungsrecht, sondern sind neun unterschiedliche
Raumordnungsgesetze der Bundeslinder normiert.

1. Tirol

In Tirol spricht man nicht von einem ,,Zweitwohnsitz®,
sondern von einem ,,Freizeitwohnsitz*“. Die relevanten
Bestimmungen finden sich im Tiroler Raumordnungs-
gesetz 2016 (Tir ROG 2016).! Nach dessen Bestim-
mungen darf ein Freizeitwohnsitz in einer Gemeinde
nur begriindet werden, wenn gem § 13 Tir ROG 2016
die bis dato bestehende Anzahl der Freizeitwohnsitze
im Verhiltnis zur Gesamtanzahl der Wohnungen
nicht mehr als 8% ausmacht. Dariiber hinaus gibt es
noch weitere Kriterien, die zur Beurteilung der Zulés-
sigkeit eines Zweitwohnsitzes relevant sind. Mafigeb-
lich ist jedenfalls, dass die geordnete rdumliche Ent-
wicklung der Gemeinde entsprechend den Aufgaben
und Zielen der 6rtlichen Raumordnung durch die Be-
griindung eines Freizeitwohnsitzes nicht beeintrichtigt
werden darf. Fir die Beurteilung sind die Siedlungs-
entwicklung, das Ausmaf des zur Befriedigung des
Wohnbedarfs der Bevolkerung erforderlichen sowie
des hierfiir verfiigbaren Baulandes, das Ausmaf3 der
fiir Freizeitwohnsitze in Anspruch genommenen
Grundflachen, insb auch im Verhéltnis zu dem zur Be-
friedigung des Wohnbedarfs der Bevolkerung bebau-
ten Bauland, die Gegebenheiten am Grundstiicks-
und Wohnungsmarkt sowie die Auswirkungen der
Freizeitwohnsitzentwicklung auf diesen Markt, die
Art, die Lage und die Anzahl der bestehenden Freizeit-
wohnsitze sowie auch die Auslastung der Verkehrsinf-
rastruktur sowie der Einrichtungen zur Wasserversor-
gung, Energieversorgung und Abwasserbeseitigung,
die Auswirkungen der Freizeitwohnsitze auf diese In-
frastruktur und deren Finanzierung sowie allfillige mit
der Schaffung neuer Freizeitwohnsitze entstehende Er-
schlieffungserfordernisse zu beriicksichtigen.?”

Um diesbeziiglich Transparenz und Rechtssicher-
heit zu schaffen, miissen die Blirgermeister ein sog Frei-

zeitwohnsitzverzeichnis fithren und dieses in regelma-
fligen Abstinden an die LReg iibermitteln. Diese Daten
werden sodann im Internet auf der Seite des Landes Ti-
rol zur Verfiigung gestellt. Als Sanktion auf die Verlet-
zung von Bestimmungen kann eine Verwaltungsstrafe
in Hohe von bis zu € 40.000,- verhdngt werden.

Doch nicht nur fiir die Neubegriindung von Frei-
zeitwohnsitzen sind Einschrinkungen vorgesehen,
auch die Erweiterung bestehender Freizeitwohnun-
gen darf nicht uneingeschrankt vorgenommen wer-
den. Vielmehr miissen dabei die Beschrankungen des
§ 15 Tir ROG 2016 beachtet werden, wonach eine Er-
weiterung nur im Ausmafl von 25% der bisherigen
Baumasse bzw Wohnnutzfliche zuléssig ist.2"

2. Salzburg

Mogliche Beschrankungen fiir Zweitwohnsitze richten
sich auch im Bundesland Salzburg nach einer Prozent-
grenze. Dabei ist mafigeblich, dass der Anteil an
Zweitwohnsitzen in einer Gemeinde 16% nicht iiber-
steigt.?? Beim Uberschreiten der Grenze von 16% wird
die Gemeinde zur sog ,Zweitwohnsitz-Beschran-
kungsgemeinde®. Liegt die Gemeinde unter dem ge-
nannten Schwellenwert, so besteht die Moglichkeit,
sich freiwillig als Zweitwohnsitz-Beschrankungsge-
meinde zu ernennen. Dies hat zur Folge, dass samtliche
Vorschriften beziiglich eines Zweitwohnsitzes auch fiir
diese Gemeinde gelten.

Eine Besonderheit beziiglich der Rechtslage in Salz-
burg ist die Moglichkeit der Gemeinde, einen Antrag
auf Erhéhung des geltenden Schwellenwerts zu stel-
len. Einem solchen Antrag darf nur stattgegeben wer-
den, wenn die Erhohung den tiberortlich strukturellen
Entwicklungszielen nicht widerspricht. Bei einem Ver-
stofl gegen die genannten Bestimmungen droht auch
in Salzburg eine Strafe von bis zu € 25.000,— wobei
bei wiederholten Verstof3en jedoch auch eine Zwangs-
versteigerung moglich ist.

3. Kéarnten

Auch Kérnten bezeichnet die Zweitwohnsitze als ,,Frei-
zeitwohnsitze“ gem § 5 Kirntner Grundverkehrsge-
setz (K-GVG).?» Ein Freizeitwohnsitz ist demnach je-
ner Wohnsitz, der nicht als Hauptwohnsitz?® zu wer-
ten ist, sondern zum Aufenthalt wihrend des Wochen-
endes, des Urlaubs, der Ferien oder sonst nur zeitweilig
zu Freizeit- oder Erholungszwecken dient. Nach § 15
Abs 1 lit e K-GVG hat die Bezirksverwaltungsbehorde
das Rechtsgeschift zu genehmigen, ,,wenn das Grund-
stiick dem Auslinder® oder seinen Angehorigen als
Freizeitwohnsitz dienen soll und der Erwerber mindes-
tens seit flinf Jahren vor dem Rechtserwerb ununterbro-
chen seinen Hauptwohnsitz in Osterreich gehabt hat
und nicht zu erwarten ist, dass er seinen Hauptwohnsitz

18) Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) BGBI | 2021/2.
19) LGBI 2020/116.
20) § 13 Tir ROG 2016.
21) § 15 Tir ROG 2016.
22) § 31 ROG 2009.
23) LGBI 2020/104.
24) § 4 K-GVG.
25) § 6 K-GVG.
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ins Ausland verlegt, und es sich um ein Grundstiick han-
delt, fiir das im Flachenwidmungsplan eine Sonderwid-
mung als Apartmenthaus oder als sonstiger Freizeit-
wohnsitz besteht und auch eine aufrechte Baubewilli-
gung fiir das Apartmenthaus oder fiir das Gebdude
des sonstigen Freizeitwohnsitzes vorliegt®.

4. Burgenland

Auch im Burgenland hat die LReg nach § 8 Burgen-
landisches Grundverkehrsgesetz 2007 (Bgld GVG
2007)* zur Verwirklichung des Ziels gem § 1 Abs 1
Z 2 durch Verordnung Gemeinden, in denen entweder
die Anzahl der Freizeitwohnsitze im Verhaltnis zur
Anzahl der Hauptwohnsitze erheblich iiber dem Lan-
desdurchschnitt liegt oder die Anzahl der Freizeit-
wohnsitze einer aus Sicht der Raumplanung erwiinsch-
ten Ortsentwicklung entgegensteht, zu Vorbehaltsge-
meinden zu erkldren.

5. Oberdsterreich

In Oberdsterreich ist ebenfalls von Freizeitwohnsitzen
die Rede, deren zentrale Bestimmungen sich in den
§§ 2, 6, 7 und 8 des Oberdsterreichischen Grundver-
kehrsgesetzes 1994 (06 GVG 1994)?” finden. Im Ober-
osterreichischen Raumordnungsgesetz 1994 (06 ROG
1994)* werden in § 23 Sonderwidmungen im Bauland
geregelt, worunter auch sog Zweitwohnungsgebiete
fallen. Dabei handelt es sich - im Gegensatz zu den
steirischen Beschrinkungszonen - um Gebiete, die
fir Bauwerke bestimmt sind, die einem zeitweiligen
Wohnbedarf dienen.

6. Vorarlberg

Ahnlich dem O6 ROG 1994 wird auch in § 16 des Ge-
setzes tiber die Raumplanung fiir Vorarlberg? gere-
gelt, dass in Kern-, Wohn- und Mischgebieten mit
Widmung besondere Flichen festgelegt werden kon-
nen, auf denen bei Vorliegen eines rechtswirksamen
Bebauungsplans auch oder nur Ferienwohnungen er-
richtet werden diirfen. Als Erwerb zu Ferienzwecken
gilt gem § 2 Gesetz tiber den Verkehr mit Grundstii-
cken fiir Vorarlberg® der Erwerb zum Zwecke der Er-
richtung oder Nutzung von Ferienwohnungen oder
zur Uberlassung an Dritte zu diesen Zwecken; dazu
regelt § 6 leg cit, dass ein Rechtserwerb zu Ferienzwe-
cken iiberdies nur genehmigt werden darf, wenn die
Errichtung von Ferienwohnungen oder die Nutzung
als Ferienwohnung durch den Erwerber nach den
raumplanungsrechtlichen Vorschriften zuléssig ist.

=>» In Kiirze

Dieser Beitrag versucht am Beispiel der steirischen Vor-
behaltsgemeinden zu beschreiben, welche Beschran-
kungsmdglichkeiten fiir Kommunen iZm Zweitwohnsitzen
bestehen und ob ein Zuwiderhandeln gegen diese Be-
stimmungen sanktioniert werden kann.

7. Niederosterreich und Wien

In den Bundeslindern Wien und Niederosterreich gibt
es keine Beschrankungen fiir Zweitwohnsitze, weshalb
diese im gegenstindlichen Zusammenhang nicht niher
erortert werden.

F. Resiimee

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass nicht nur den steiri-
schen Gemeinden, sondern auch den iibrigen Gemein-
den Osterreichs ein nicht zu unterschitzendes Spekt-
rum an Mdoglichkeiten zur Verfiigung steht, um sich
gegen die vermehrte Begriindung von Zweitwohnsit-
zen zu ,wehren®. Dariiber hinaus bestehen auch fiir
die jeweils zustindigen Bezirksverwaltungsbehorden
als Grundverkehrsbehérden diverse Sanktionsmog-
lichkeiten, um auf ein allfilliges Zuwiderhandeln von
GrundstiickseigentiimerInnen zu reagieren.

Die relevanten Bestimmungen in den 6sterr Bun-
deslandern divergieren zum Teil stark. Dies fiithrt dazu,
dass es nicht einmal eine Osterreichweit einheitliche
Legaldefinition fiir sog ,,Zweitwohnsitze“ gibt.

Abgesehen von der Terminologie sehen die Bun-
deslainder auch unterschiedliche Rechtsfolgen bei
Nichtbefolgung der einschligigen Bestimmungen vor,
sodass es sich fiir potentielle Grundstiickseigentiime-
rInnen jedenfalls empfiehlt, sich vor Erwerb einer Lie-
genschaft mit den jeweiligen linderspezifischen Be-
stimmungen vertraut zu machen. Auf diese Weise
kann auch festgestellt werden, ob moglicherweise eine
Ausnahmebestimmung erfiillt wird und somit die Be-
griindung eines Zweitwohnsitzes bspw auch ohne eine
Nutzungserklarung zuldssig ist.

Die Zweitwohnsitzthematik wird kiinftig wohl an
Brisanz zunehmen. Auch aufgrund der andauernden
Corona-Pandemie ist nicht davon auszugehen, dass
die Osterreicher ihr neu gewonnenes Interesse am ,,Ur-
laub daheim® verlieren. Daher gilt es abzuwarten, wie
die einzelnen Landesgesetzgeber auf diese Entwicklun-
gen reagieren werden und zu welchen - insb auch
hochstgerichtlichen und auf Ebene der europidischen
Rsp gelagerten — rechtlichen Konsequenzen dies kiinf-
tig fihren wird.

26) LGBI 2020/88.
27) LGBI 2020/8.
28) LGBI 2020/125.
29) LGBI 2020/91.
30) LGBI 2020/91.
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