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Wer in Österreich lebt, braucht einen regulären Hauptwohnsitz, an dem er sich innerhalb von drei Tagen anmeldet.
Aber auch mehrere Nebenwohnsitze, etwa für Freizeitzwecke oder für Pendler, sind erlaubt. VON VANESSA HAIDVOGL

Wo darf ich wohnen?

» Die meisten in Österreich le-
benden Menschen haben eine Ad-
resse zu ihrem Lebensmittelpunkt
gemacht und haben somit auch
dort ihren Hauptwohnsitz gemel-
det. Aber wie das Leben so spielt,
könnenauchandereOrtewichtige
Ausgangspunkte sein, etwa für
Pendler, die nahe zu ihrem
Arbeitsplatz sein möchten, für
Ausbildungszwecke oder weil
Menschen eine Fernbeziehung
führen oder einfach nur, weil man
regelmäßig seineFreizeit dort ver-
bringenmöchte.Wasbedeutenal-
lerdings verschiedene Wohnsitze
rechtlich und steuerlich? IMMO
hat Experten dazu befragt:

Was ist ein Hauptwohnsitz?
Den Hauptwohnsitz hat jemand
an einer Unterkunft, die er zum
Mittelpunkt seiner Lebensbezie-
hungen machen möchte. Folgen-
deKriteriensindu.a.ausschlagge-
bend: Aufenthaltsdauer, Lage des
Arbeitsplatzes oder der Ausbil-
dungsstätte, Wohnsitz von Fami-
lienangehörigen (insbesondere
von Kindern).

Wie viele Hauptwohnsitze darf man
in Österreich haben?
Es kann nur einen definierten
Hauptwohnsitz geben.

Was ist ein Nebenwohnsitz?
Bei der Einstufung als „Neben-
wohnsitz“reichtes,dassjemandan
dieser Unterkunft bloß einen An-
knüpfungspunkt von Lebensbe-
ziehungen hat – etwa um dort zu
studieren, zu arbeiten oder regel-
mäßig Freizeit zu verbringen.

Wie viele Nebenwohnsitze darf man
haben?
Es können beliebig viele „Neben-
wohnsitze“ begründet werden.
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Harald Sörös,
Ressortsprecher des
Bundesministeriums
für Inneres

Walter Leiss,
Generalsekretär
Österreichischer
Gemeindebund

Gabriele Etzl,
Immobilienexpertin
und Partnerin bei
Deloitte Legal

Jürgen Sykora,
Steuerberatungs-
kanzlei
Jürgen Sykora

Wie schnell muss man sich an einem
Wohnsitz melden?
Innerhalb von drei Tagen nach
dem Bezug der Unterkunft muss
man sich bei der zuständigen Mel-
debehörde anmelden.

KURIER: Wenn man eine Eigentums-
wohnung hat, dort aber nicht wohnt,
muss man trotzdem dort gemeldet
sein?
Harald Sörös: Nein. Das Meldege-
setz regelt die tatsächliche Unter-
kunftnahme, nicht die Eigen-
tumsverhältnisse.

Wie viele Menschen dürfen an einer
Adresse gemeldet sein?
Harald Sörös: Hiergibteskeinege-
setzlicheVorgabe.WennderVer-
dacht besteht, dass Menschen in
einerWohnunggemeldetsind,die
dort nicht tatsächlich aufhältig
sind, kann eine amtliche Abmel-
dung eingeleitet werden.

Wenn ich einen Mietvertrag habe,
muss ich an dieser Adresse auch ge-
meldet sein?
Harald Sörös: Ein aufrechter Miet-
vertrag alleine ist noch keine Vo-
raussetzung dafür, eine angemie-
teteWohnungkönnte jazumBei-
spiel auch als Lager benutzt wer-
den.

In welchen Bundesländern gibt es
eine Zweitwohnsitzabgabe?
Walter Leiss: Eine Abgabe dafür
gibt es in: Vorarlberg (Zweit-
wohnsitzabgabegesetz), Tirol
(Aufenthaltsabgabegesetz 2003,
Freizeitwohnsitzabgabegesetz),
Salzburg (Ortstaxengesetz 2012,
Tourismusgesetz 2003), OÖ
(Tourismusgesetz2018),Kärnten
(Zweitwohnsitzabgabegesetz,
Orts- und Nächtigungstaxenge-
setz), Burgenland (Tourismusge-

setz 2021) sowie in der Steiermark
(Nächtigungs- und Ferienwoh-
nungsabgabegesetz).

Wäre eine Vereinheitlichung für
ganz Österreich sinnvoll?
Walter Leiss:EineinheitlicherUm-
gang mit Freizeitwohnsitzen wäre
aus Sicht des Gemeindebundes
wünschenswert, auch in finanziel-
ler Hinsicht.

WoisteineLeerstandsabgabezube-
zahlen?
Walter Leiss: Derzeit gibt es in kei-
nem Bundesland gesetzliche
Grundlagen für die Erhebung
einer Leerstandsabgabe. In Wien
gabes inden1980er-Jahrenschon
einmal kurz eine Leerstandsabga-
be,welcheabervomVfGHwegen
fehlender Gesetzgebungskompe-
tenz aufgehoben wurde. Derzeit
gibt es wieder in einigen Bundes-
ländern (Tirol, Steiermark, Wien
und Salzburg) Diskussionen zur
EinführungeinerLeerstandsabga-
be. In Salzburg befindet sich ein
entsprechender Gesetzesentwurf
bereits in Begutachtung.

Wie weist man nach, dass man am
Nebenwohnsitz regelmäßig wohnt?
Walter Leiss: Das ist nicht immer
einfach. Allenfalls könnte mithilfe
des Strom- und Wasserverbrau-
ches sowie Müll ermittelt werden,
ob die Wohnung genützt wird.
Dazu haben einzelne Gemeinden
auch bereits Detektive eingesetzt.

Gibt es eine rechtliche Unterschei-
dung von Nebenwohnsitz, Zweit-
wohnsitz und Ferienwohnsitz?
Gabriele Etzl:In den neun Grund-
verkehrsgesetzen werden unter-
schiedliche Definitionen verwen-
det. Die Definitionen dienen aber
nur als Abgrenzung zum Haupt-

wohnsitz und sind daher im we-
sentlichen Synonym. Beim Frei-
zeit- oder Ferienwohnsitz handelt
es sich um eine Form des Neben-
oder Zweitwohnsitzes. Das sind
meist Immobilien, in denen nicht
ganzjähriggewohntwird,sondern
die als Urlaubs- und Entspan-
nungsort dienen.

Darf ich einen Zweitwohnsitz ver-
mieten?
Gabriele Etzl: Das hängt davon ab,
in welchem Bundesland die Im-
mobilie gelegen ist und welche
Widmung die Liegenschaft auf-
weist. Insbesondere die Kurzzeit-
vermietung einer zulässigerweise
als Zweitwohnsitz genutzten

Wohnung kann Beschränkungen
unterworfen sein.

Was ist steuerlich bei der Vermie-
tung von Zweitwohnsitzen zu be-
achten?
Jürgen Sykora: In einem ersten
Schritt ist zu klären, ob eine Ein-
kunftquelle vorliegt und diese

beimFinanzamtoffenzu legen ist.
Erzielt man auf Dauer nur Verlus-
te, liegt steuerlich sogenannte
Liebhaberei vor und die erzielten
Einnahmen sind nicht zu versteu-
ern, bzw. die Verluste werden
steuerlichnichtanerkannt.Beige-
mischt genutzten Wohnungen
oder Häusern stellt sich »

Die Wiener Meldeservicestellen
befinden sich vor allem in den

Magistratischen Bezirksämtern
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IMMO SERVICE

WOHNBERATUNG

Darf ich gemäß OGH-Urteil
einen Hund in der Wohnung halten?
Experten beantworten Ihre Leserfragen, schicken Sie diese an immo@kurier.at, die Antworten lesen Sie
dann hier. Diesmal: Matthias Klein - Notar

KAUTION
Wir ziehen aus der Mietwohnung
aus. Im Mietvertrag ist nicht ver-
einbart, welche Maßnahmen wir
durchführen müssen, um die volle
Kaution zurückzubekommen. Wozu
sind wir verpflichtet?
Laut Gesetz hat der Mieter das
Mietobjekt bei Beendigung des
Mietverhältnisses in dem Zustand
zurückzustellen, wie er es über-
nommen hat, vermindert um die
gewöhnliche Abnützung. Der
Mieter haftet nur für die über-
mäßige Abnützung. Wird die
Wohnung übermäßig abgenutzt
zurückgegeben, hat der Mieter
für die Kosten der Beseitigung
dieses Zustandes einzustehen und
die Vermieterseite hat einen Scha-
denersatzanspruch gegen den
Mieter, welchem dafür die Be-
weislast des mangelnden Ver-
schuldens trifft. Sinn und Zweck
der Kaution ist es, dem Vermieter
bei Schadenersatzforderungen
gegen den Mieter einen Geld-
betrag zu sichern, für Beschädi-
gungen des Mietobjekts. Insbe-
sondere wegen übermäßiger Ab-
nützung durch den Mieter darf
der Vermieter die Kaution ein-
behalten. Bei Uneinigkeiten kann
der Mieter einen Antrag auf Fest-
stellung der Höhe der rückfor-
derbaren Kaution beim Bezirks-
gericht/Schlichtungsstellestellen.

HAUSTIERHALTUNG
Im Mietvertrag steht, dass Haus-
tierhaltung nicht gestattet ist we-
gen „möglicher Schädigung des
Parketts“. Der Oberste Gerichtshof
(OGH) hat klargestellt, dass Hun-
dehaltung nicht generell untersagt
werden kann. Kann ich mich nun

auf das Urteil beziehen, ohne eine
Kündigung zu riskieren?
Ein generelles Haustierhaltever-
bot, also ein Verbot ohne Diffe-
renzierung von Tierarten, als
Klausel in einem Mietvertrag
wird vom OGH als gröblich be-
nachteiligen und somit als un-
wirksam angesehen. Sie dürfen
als Mieter Haustiere, jedenfalls
Kleintiere , in der Wohnung hal-
ten. Ein Haustierhalteverbot ist
nur dann wirksam, wenn es sich
nicht um eine generelle Formu-
lierung im Mietvertrag handelt,
sondern das Halten bestimmter
Tierarten wie Hunde und Katzen
(auch eine genaue Beschreibung
nach spezieller Rassen oder Klas-
sifizierungen nach „Listenhund“
ist möglich) im Mietvertrag auf-
genommen und verboten wird.
Auch bei Zuwiderhandeln gegen
ein individuellesHalteverbot liegt
kein Kündigungsgrund vor; erst
wenn Mitbewohner durch die
Tierhaltung belästigt werden und
das Zusammenleben verleidet

wird, kann ein Kündigungsgrund
entstehen. Hinsichtlich des be-
schädigten Parketts kann der
Mieter zur Verantwortung ge-
zogen werden.

BAUMÄNGEL
In der Mietwohnung gibt es Bau-
mängel, daher wollten wir die Miete
reduzieren. Dabei stellten wir fest,
dass der Mietzins generell zu hoch
ist. Daher lassen wir den Mietzins
nun prüfen. Wer kann dabei be-
hilflich sein? Wie lange dauert das
Verfahren? Wie hoch ist die Chance,
eine Rückzahlung zu erhalten?
In Gemeinden, in denen Schlich-
tungsstellen eingerichtet sind,
sindAnträge inMietrechtssachen,
wie die Überprüfung des verein-
barten Hauptmietzinses, dort
einzubringen, ansonsten bei den
Bezirksgerichten. Solltemanauch
bei Vorhandensein einer Schlich-
tungsstelle mit deren Entschei-
dung nicht einverstanden sein,
oder dauert dort das Verfahren
länger als drei Monate, kann man

das Bezirksgericht anrufen. Im
mietrechtlichen Außerstreitver-
fahren herrscht in den ersten zwei
Instanzen (Bezirksgericht und
Landesgericht) kein Vertretungs-
zwang; erst vor dem OGH ist das
der Fall. Vertreter können nicht
nur Notare sein, sondern auch
Rechtsanwälte und Interessens-
vertretungen. Es ist darauf zu
achten, dass bei einem befristeten
Mietvertrag die Überprüfung der
Zinsvereinbarung binnen sechs
Monaten nach Auflösung des
Mietverhältnisses, oder bei einem
unbefristeten Mietvertrag binnen
drei Jahren nach Abschluss der
Mietzinsvereinbarung beantragt
wird, da nach Ablauf der Fristen
ein Anspruch auf Überprüfung
verwirkt ist. Der Antrag sollte
die Feststellung der Unwirksam-
keit der Mietzinsvereinbarung,
die Feststellung des zulässigen
Hauptmietzinses und die Rück-
zahlung der zuviel verrechneten
Beträge zuzüglich USt. und Zin-
sen enthalten.
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steuerlich die Frage, welchen Pro-
zentsatz der Abschreibung und
der Betriebskosten man von den
erzielten Mieteinnahmen in Ab-
zugbringendarf.Dasgilt auch für
Fragen eines etwaigen Vorsteuer-
abzuges. Es ist daher wichtig, bei
Zweitwohnsitzen die Nutzung zu
dokumentieren.AnwievielenTa-

genimJahrwardieWohnungver-
mietet, anwievielenTagenwurde
sie selbst genutzt und wann stand
sie leer?DassindwichtigeBeweise
für eine etwaige Prüfung des Auf-
teilungsschlüssels.

Was ist zu beachten, wenn ich mei-
nen Zweitwohnsitz in meiner Abwe-

senheit über Online-Plattformen
vermieten möchte?
Jürgen Sykora: Wer in Österreich
eine Wohnung oder ein Haus
kurzzeitigüber eineOnline-Platt-
form vermieten möchte, ist mit
mehreren gesetzlichen Hürden
konfrontiert. Ein gutes Beispiel ist
das Wohnungseigentumsgesetz.

Dieses schützt die Interessen aller
Wohnungseigentümer einer
Wohnhausanlage. Kurzfristige
Wohnungsvermietungen sind
von der Wohnungseigentümer-
gemeinschaft zu genehmigen.
ÜblicherweisewerdenbeiAirbnb-
Vermietungen Nebenleistungen
erbracht, wie etwa die Beistellung
vonBettwäsche,Waschmaschine,
Kochutensilien und die Endreini-
gung der Wohnung.
Rechtlich liegt hier ein Beherber-
gungsvertrag vor. Es handelt sich
um eine gewerbliche Tätigkeit
und diese darf nur ausgeübt wer-
den, wenn die anderen Miteigen-
tümer zustimmen. Manche Lan-
desgesetze, wie beispielsweise des
Bundeslandes Wien, haben
Wohnzonen, in denen eine ge-
werbliche Tätigkeit gar nicht aus-
geübtwerdendarf.InvielenFällen
wird ein Gewerbeschein notwen-
dig sein.

Was ist neu beim Thema Online-
Plattformen?
JürgenSykora:Neuist,dasssichdas
Problem-Bewusstsein geändert
hat.SeiteinemJahrhabenOnline-
Plattformen wie Airbnb Informa-
tionen für die Abgabenerhebung
(Umsatzsteuer) aufzuzeichnen
undelektronischandasFinanzamt
zu übermitteln. Eine Vermietung
über Airbnb und andere Plattfor-
menistdemFiskusdaherbekannt.

Darf ich als Österreicher oder EU-
Bürger überall in Österreich Eigen-
tum kaufen?
GabrieleEtzl:Grundsätzlichdarfin
Österreich jeder Staatsbürger und
jeder EU-Bürger Immobilien er-
werben.Personen,dieStaatsange-
hörigeeinesEU-bzw.EWR-Staa-
tes sind, sind im Grundverkehrs-
recht den österreichischen Staats-
bürgern gleichgestellt. Ob eine
Bewilligung für den Erwerb erfor-
derlich ist, hängt von den jeweili-
gen Grundverkehrsgesetzen, die
von Bundesland zu Bundesland
verschieden sind, und der Art der
Immobilie sowiederNutzung,ab.
Ebensobesteht für gewisse Gebie-
te wie etwa für Altaussee in der
Steiermark eine Zweitwohnsitz-
beschränkung. «

www.immobilienakademie.at

Sicher durch den
Gesetzes-Dschungel.

In einigen Bundesländer wird eine
Zweit- oder Ferienwohnsitzabgabe

eingehoben
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„Ein Haustierhalteverbot ist nur dann
wirksam, wenn es sich nicht um eine
generelle Formulierung im Mietvertrag
handelt, sondern konkret das Halten
bestimmter Tierarten verboten wird.“
Matthias Klein
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