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Zweitwohnsitzproblematik

Aktuelle Situation im Bundesland Salzburg

und 21.000 gemelde-
te Nebenwohnsitze
im Bezirk Zell am
ee (Region Pinzgau)
belegen die starke Nachfrage
zur Begriindung eines Zweit-
wohnsitzes durch In- und
Ausldnder. Da Grund und Bo-
den nur begrenzt zur Verfi-
gung steht, bewirkt der zuvor
genannte Trend einen standi-
gen Anstieg der Immobilien-
preise. Fiir die ortsanséssige
Bevolkerung bedeutet dies,
dass Immobilien grofitenteils
unerschwinglich sind.
Kaum ein Thema war fiir die
Wahl zum Salzburger Land-
tag brisanter als die vor allen
Dingen in den Salzburger
Tourismusregionen betrécht-
lich gestiegenen Bauland- und
Wohnungspreise. Die von den
politischen Parteien in diesem
Zusammenhang oft verwen-
dete Phrase des stattfinden-
den , Ausverkaufes der Hei-
mat” mag zwar populistisch
sein und die ein oder andere
Waihlerstimme bringen, ist je-
doch zu profan und bedarf
vielmehr einer eingehenden
rechtlichen Betrachtung aller
relevanten Bestimmungen zu
Zweitwohnungen.
Seit dem EU-Beitritt Oster-
reichs am 1.1.1995 und insbe-
sondere seit dem Wegfall des
Zweitwohnungsverbotes in Art
70 des EU-Beitrittsvertrages
mit 1.1.2000 diirfen fiir EU-
Biirger bzw. in der EU anséssi-
ge Personen beim Erwerb von
Zweit- bzw. Freizeitwohnsit-

zen keine anderen Beschrin-
kungen errichtet werden als
sie fiir Osterreicher in den
Bundesldndern bestehen (sog.
Diskriminierungsverbot). Bei
widersprechenden &sterrei-
chischen Regelungen sind die
mafgeblichen europarechtli-
chen Bestimmungen, insbe-
sondere die Grundfreiheiten-
und -rechte (beim Immobilie-
nerwerb vor allem die Kapi-
talverkehrs- und Niederlas-
sungsfreiheit sowie das Auf-
enthaltsrecht) von den Oster-
reichischen Gerichten und
Behérden anzuwenden und
gegenteilige inldndische Vor-
schriften zu ignorieren.

Der Salzburger Landesgesetz-
geber ist — nicht zuletzt auf-
grund politischen Druckes —
stets bestrebt an moglichst
restriktiven Rechtsvorschrif-
ten iiber Zweitwohnungen,
bewegt sich dabei aus europa-
und verfassungsrechtlicher
Sicht aber auf einem schmalen
Grat. Mit Inkraftreten der
,Zweitwohnungs-Novelle”
zum Salzburger Grundver-
kehrsgesetz 2001 am 1.11.2012
wird beispielsweise in § 13d
dem Rechtserwerber anléss-
lich der Anzeige des Rechtsge-
schifts die Pflicht auferlegt,
personlich zu erkldren, dass er
den Gegenstand des Rechts-
geschifts weder selbst noch
durch Dritte als Zweitwoh-
nung nutzen bzw. nutzen las-
sen wird.

Dieses neue und mit grofSer
Erwartung eingefﬁhrte ,Er-

klarungsmodell” im Bau-
grundverkehr ist jedoch nur
dann gemeinschaftsrechtskon-
form, wenn génzlich auf eine
materielle Priifung tiber das
Vorliegen der Ausiibung einer
der EU-Grundfreiheiten beim
Rechtserwerber vor der grund-
biicherlichen Durchfithrung
des Immobilienerwerbs ver-
zichtet wird (siehe hiezu Eu-
GH 1.6.1999, Rs C-302/97,
Konle, Slg 1999, 1-3099 sowie
OGH 29.10.2004, 5 Ob 58 / 04x).
Eine weitere — verfassungs-
rechtlich bedenkliche — Eigen-
tumsbeschrankung stellt das
in § 31 Abs 5 Salzburger
Raumordnungsgesetz 2009
normierte touristische Nut-
zungsverbot dar, wonach die
touristische Vermietung von
Wohnungen auBerhalb von
ausgewiesenen Zweitwoh-
nungsgebieten in Bauten mit
mehr als fiinf Wohnungen
grundsitzlich unzulédssig ist.
Genannte Bestimmung wird
seitens der Behorden fleifig
vollzogen und kann gemaéfl
§78 Abs 2 Z 2 SROG mit Geld-
strafe bis EUR 25.000,— oder
fiir den Fall der Uneinbring-
lichkeit mit Ersatzfreiheitsstrafe
bis zu fiinf Wochen bestraft
werden. Neben der Tatsache,
dass das ROG offen lasst, was
genau unter ,touristischer
Nutzung” zu verstehen ist,
lasst die in Rede stehende
Regelung jedwede sachliche
Rechtfertigung vermissen. In
der Praxis werden dadurch
grofte Unsicherheiten aufge-
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worfen und hat der Landes-
gesetzgeber im Interesse der
Immobilienwirtschaft tunlichst
eine Klarstellung vorzuneh-
men. Aktuell behdngt zu die-
ser Problematik erstmalig eine
hochstgerichtliche Beschwer-
de, von deren Ausgang un-
zihlige Wohnungseigentiimer
in Salzburg betroffen sind.

Da man insgesamt mit landes-
gesetzgeberischen Mainahmen
keine Einddmmung der Zweit-
wohnsitze erreichen wird,
sind , Alternativmodelle” an-
zudenken, aus welchen die
Tourismusgemeinden einen
monetdren Nutzen ziehen
konnen. Im Bundesland Salz-
burg beabsichtigen derzeit
einige Gemeinden die Einfiih-
rung einer ,Infrastrukturab-
gabe”. Vereinfacht gesagt,
wollen die Gemeinden von
Kéufern — solange diese kei-
nen Hauptwohnsitz begriin-
den - einen jahrlichen Beitrag
(gekoppelt an den Kaufpreis)
lukrieren, welcher wiederum
zweckgebunden fiir Infrastruk-
turmafinahmen und beispiels-
weise Baulandsicherungsmo-
delle fiir die einheimische
Bevolkerung zu verwenden
ist. Allgemeiner Tenor dieser
geplanten Vorgehensweise wi-
re somit jener, dass der Erwer-
ber der Immobilie diese sodann
nutzen konne, wie er wolle.

24  ANWALTAKTUELL 04/13



