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Wo dart ich wohnen?

Wer in Osterreich lebt, braucht einen reguldren Hauptwohnsitz, an dem er sich innerhalb von drei Tagen anmeldet.
Aber auch mehrere Nebenwohnsitze, etwa fir Freizeitzwecke oder fir Pendler, sind erlaubt. VON VANESSA HAIDVOGL
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» Die meisten in Osterreich 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,
konnenauchandere Orte wichtige
Ausgangspunkte sein, etwa fiir
Pendler, die nahe zu ihrem
Arbeitsplatz sein mochten, fiir
Ausbildungszwecke oder weil
Menschen eine Fernbezichung
fithren oder einfach nur, weil man
regelmiBig seine Freizeit dort ver-
bringen mdchte. 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 méochte. Folgen-
deKcriteriensindu.a.ausschlagge-
bend: Aufenthaltsdauer, Lage des
Arbeitsplatzes oder der Ausbil-
dungsstitte, Wohnsitz von Fami-
lienangehdrigen  (insbesondere
von Kindern).

Wieviele Hauptwohnsitzedarf man
in Osterreich haben?

Es kann nur einen definierten
Hauptwohnsitz geben.

Was ist ein Nebenwohnsitz?

Bei der Einstufung als ,Neben-
wohnsitz“ reichtes,dassjemandan
dieser Unterkunft blof3 einen An-
kntipfungspunkt von Lebensbe-
ziehungen hat — etwa um dort zu
studieren, zu arbeiten oder regel-
mifig Freizeit zu verbringen.

WievieleNebenwohnsitzedarf man
haben?

Es konnen beliebig viele ,Neben-
wohnsitze® begriindet werden.

Wieschnellmuss mansichaneinem
Wohnsitz melden?

Innerhalb von drei Tagen nach
dem Bezug der Unterkunft muss
man sich bei der zustindigen Mel-
debehorde anmelden.

KURIER: Wenn man eine Eigentums-
wohnung hat, dort aber nicht wohnt,
muss man trotzdem dort gemeldet
sein?

Harald Sords: Nein. Das Meldege-
setz regelt die tatsichliche Unter-
kunftnahme, nicht die Eigen-
tumsverhiltnisse.

Wie viele Menschen diirfen an einer
Adresse gemeldet sein?

Harald Soéros: Hier gibt eskeine ge-
setzliche Vorgabe. Wenn der Ver-
dacht besteht, dass Menschen in
einer Wohnung gemeldetsind, die
dort nicht tatsichlich aufhiltig
sind, kann eine amtliche Abmel-
dung eingeleitet werden.

Wenn ich einen Mietvertrag habe,
muss ich an dieser Adresse auch ge-
meldet sein?

Harald Sords: Ein aufrechter Miet-
vertrag alleine ist noch keine Vo-
raussetzung dafiir, eine angemie-
tete Wohnung kénnte jazum Bei-
spiel auch als Lager benutzt wer-
den.

In welchen Bundeslédndern gibt es
eine Zweitwohnsitzabgabe?
Walter Leiss: Eine Abgabe dafiir
gibt es in: Vorarlberg (Zweit-
wohnsitzabgabegesetz),  Tirol
(Aufenthaltsabgabegesetz 2003,
Freizeitwohnsitzabgabegesetz),
Salzburg (Ortstaxengesetz 2012,
Tourismusgesetz  2003), OO
(Tourismusgesetz2018), Kirnten
(Zweitwohnsitzabgabegesetz,
Orts- und Nichtigungstaxenge-
setz), Burgenland (Tourismusge-

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

Wadre eine Vereinheitlichung fiir
ganz Osterreich sinnvoll?
WalterLeiss: Ein einheitlicher Um-
gang mit Freizeitwohnsitzen wire
aus Sicht des Gemeindebundes
wiinschenswert, auch in finanziel-
ler Hinsicht.

WoisteineLeerstandsabgabezube-
zahlen?

Walter Leiss: Derzeit gibt es in kei-
nem Bundesland gesetzliche
Grundlagen fiir die Erhebung
einer Leerstandsabgabe. In Wien
gabesinden 1980er-Jahrenschon
einmal kurz eine Leerstandsabga-
be, welche aber vom VIGH wegen
fehlender Gesetzgebungskompe-
tenz aufgehoben wurde. Derzeit
gibt es wieder in einigen Bundes-
lindern (Tirol, Steiermark, Wien
und Salzburg) Diskussionen zur
Einfihrungeiner Leerstandsabga-
be. In Salzburg befindet sich ein
entsprechender Gesetzesentwurf
bereits in Begutachtung.

Wie weist man nach, dass man am
Nebenwohnsitz regelmaBig wohnt?
Walter Leiss: Das ist nicht immer
einfach. Allenfalls konnte mithilfe
des Strom- und Wasserverbrau-
ches sowie Miill ermittelt werden,
ob die Wohnung geniitzt 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-
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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
ganzjihrig gewohntwird, sondern
die als Urlaubs- und Entspan-
nungsort dienen.
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Darf ich einen Zweitwohnsitz ver-
mieten?

Gabriele Etzl: Das hingt davon ab,
in welchem Bundesland die Im-
mobilie gelegen ist und welche
Widmung die Liegenschaft auf-
weist. Insbesondere die Kurzzeit-
vermietung einer zulissigerweise
als Zweitwohnsitz  genutzten

Die Wiener Meldeservicestellen
befinden sich vor allemin den
Magistratischen Bezirksdmtern

Wohnung kann Beschrinkungen
unterworfen sein.

Was ist steuerlich bei der Vermie-
tung von Zweitwohnsitzen zu be-
achten?

Jurgen Sykora: In einem ersten
Schritt ist zu kldren, ob eine Ein-
kunftquelle vorliegt und diese

beim Finanzamt offen zu 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 Hiusern stellt sich »
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steuerlich die Frage, welchen Pro-
zentsatz der Abschreibung und
der Betriebskosten man von den
erzielten Mieteinnahmen in Ab-
zug bringen darf. Das gilt auch fiir
Fragen eines etwaigen Vorsteuer-
abzuges. Es ist daher wichtig, bei
Zweitwohnsitzen die Nutzung zu
dokumentieren. An wie vielen Ta-
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genim Jahrwardie Wohnung ver-
mietet, an wie vielen Tagen wurde
sie selbst genutzt und wann stand
sie leer? Das sind wichtige Beweise
fiir eine etwaige Priifung des Auf-
teilungsschliissels.

Was ist zu beachten, wenn ich mei-
nenZweitwohnsitzin meiner Abwe-

senheit Uber Online-Plattformen
vermieten méchte?

Jurgen Sykora: Wer in Osterreich
eine Wohnung oder ein Haus
kurzzeitig iiber eine Online-Platt-
form vermieten mochte, ist mit
mehreren gesetzlichen Hiirden
konfrontiert. Ein gutes Beispiel ist
das Wohnungseigentumsgesetz.

Dieses schiitzt die Interessen aller

Wohnungseigentiimer einer
Wohnhausanlage.  Kurzfristige
Wohnungsvermietungen  sind

von der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft zu genehmigen.
Ublicherweise werden bei Airbnb-
Vermietungen Nebenleistungen
erbracht, wie etwa die Beistellung
von Bettwische, Waschmaschine,
Kochutensilien und die Endreini-
gung der Wohnung.

Rechtlich liegt hier ein Beherber-
gungsvertrag vor. Es handelt sich
um eine gewerbliche Titigkeit
und diese darf nur ausgeiibt wer-
den, wenn die anderen Miteigen-
tiimer zustimmen. Manche Lan-
desgesetze, wie beispielsweise des
Bundeslandes  Wien, haben
Wohnzonen, in denen eine ge-
werbliche Titigkeit gar nicht aus-
geiibtwerdendarf. InvielenFillen
wird ein Gewerbeschein notwen-
dig sein.

Was ist neu beim Thema Online-
Plattformen?

JurgenSykora: Neuist, dasssichdas
Problem-Bewusstsein ~ geidndert
hat. Seit einem Jahr haben Online-
Plattformen wie Airbnb Informa-
tionen fiir die Abgabenerhebung
(Umsatzsteuer)  aufzuzeichnen
undelektronischandasFinanzamt
zu tibermitteln. Eine Vermietung
iiber Airbnb und andere Plattfor-
menistdem Fiskusdaherbekannt.

Darf ich als Osterreicher oder EU-
Biirger Uberall in Osterreich Eigen-
tumkaufen?

GabrieleEtzl: Grundsitzlichdarfin
Osterreich jeder Staatsbiirger und
jeder EU-Biirger Immobilien er-
werben. Personen, die Staatsange-
hérige eines EU-bzw. EWR-Staa-
tes sind, sind im Grundverkehrs-
recht den 6sterreichischen Staats-
biirgern gleichgestellt. Ob eine
Bewilligung fiir den Erwerb erfor-
derlich ist, hingt von den jeweili-
gen Grundverkehrsgesetzen, die
von Bundesland zu Bundesland
verschieden sind, und der Art der
Immobilie sowie der Nutzung, ab.
Ebenso besteht fiir gewisse Gebie-
te wie etwa fiir Altaussee in der
Steiermark eine Zweitwohnsitz-
beschrinkung. «
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Dart ich geméls OGH-Urtell
einen Hund in der Wohnung halten?

Experten beantworten |hre 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 MaBnahmen wir
durchfiihren missen, um die volle
Kaution zuriickzubekommen. Wozu
sind wir verpflichtet?

Laut Gesetz hat der Mieter das
Mietobjekt bei Beendigung des
Mietverhiltnisses in dem Zustand
zuriickzustellen, wie er es tiber-
nommen hat, vermindert um die
gewdhnliche Abniitzung. Der
Mieter haftet nur fiir die tiber-
mifige Abniitzung. Wird die
Wohnung tibermiBig abgenutzt
zuriickgegeben, hat der Mieter
fiir die Kosten der Beseitigung
dieses Zustandes einzustehen und
die Vermieterseite hat einen Scha-
denersatzanspruch gegen den
Mieter, welchem dafiir 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, fiir Beschidi-
gungen des Mietobjekts. Insbe-
sondere wegen itbermiBiger Ab-
niitzung durch den Mieter darf
der Vermieter die Kaution ein-
behalten. Bei Uneinigkeiten kann
der Mieter einen Antrag auf Fest-
stellung der Hohe der riickfor-
derbaren Kaution beim Bezirks-
gericht/Schlichtungsstellestellen.

HAUSTIERHALTUNG

Im Mietvertrag steht, dass Haus-
tierhaltung nicht gestattet ist we-
gen ,moglicher Schadigung des
Parketts*. Der Oberste Gerichtshof
(OGH) hat klargestellt, dass Hun-
dehaltung nicht generell untersagt
werden kann. Kann ich mich nun
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,Ein Haustierhalteverbot ist nur dann
wirksam, wenn es sich nicht um eine
generelle Formulierung im Mietve
handelt, sondern konkret das Halten -+
W bestimmter Tierarten verboten wird.
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auf das Urteil beziehen, ohne eine
Kiindigung zu riskieren?

Ein generelles Haustierhaltever-
bot, also ein Verbot ohne Diffe-
renzierung von Tierarten, als
Klausel in einem Mietvertrag
wird vom OGH als groblich be-
nachteiligen und somit als un-
wirksam angesehen. Sie diirfen
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 handel,
sondern das Halten bestimmter
Tierarten wie Hunde und Katzen
(auch eine genaue Beschreibung
nach spezieller Rassen oder Klas-
sifizierungen nach , Listenhund”
ist moglich) im Mietvertrag auf-
genommen und verboten wird.
Auch bei Zuwiderhandeln gegen
ein individuelles Halteverbot liegt
kein Kiindigungsgrund vor; erst
wenn Mitbewohner durch die
Tierhaltung beldstigt werden und
das Zusammenleben verleidet
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wird, kann ein Kiindigungsgrund
entstehen. Hinsichtlich des be-
schidigten Parketts kann der
Mieter zur Verantwortung ge-
zogen werden.

BAUMANGEL

In der Mietwohnung gibt es Bau-
mangel, daher wollten wir die Miete
reduzieren. Dabei stellten wir fest,
dass der Mietzins generell zu hoch
ist. Daher lassen wir den Mietzins
nun prifen. Wer kann dabei be-
hilflich sein? Wie lange davert das
Verfahren? Wie hochist die Chance,
eine Riickzahlung zu erhalten?

In Gemeinden, in denen Schlich-
tungsstellen eingerichtet sind,
sind Antrige in Mietrechtssachen,
wie die Uberpriifung des verein-
barten Hauptmietzinses, dort
einzubringen, ansonsten bei den
Bezirksgerichten. Sollte man auch
bei Vorhandensein einer Schlich-
tungsstelle mit deren Entschei-
dung nicht einverstanden sein,
oder dauert dort das Verfahren
linger als drei Monate, kann man

Sicher durch den

Gesetzes-Dschungel.
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das Bezirksgericht anrufen. Im
mietrechtlichen AuBerstreitver-
fahren herrscht in den ersten zwei
Instanzen (Bezirksgericht und
Landesgericht) kein Vertretungs-
zwang; erst vor dem OGH ist das
der Fall. Vertreter konnen nicht
nur Notare sein, sondern auch
Rechtsanwillte und Interessens-
vertretungen. Es ist darauf zu
achten, dass bei einem befristeten
Mietvertrag die Uberpriifung der
Zinsvereinbarung binnen sechs
Monaten nach Auflgsung des
Mietverhiltnisses, oder bei einem
unbefristeten Mietvertrag binnen
drei Jahren nach Abschluss der
Mietzinsvereinbarung beantragt
wird, da nach Ablauf der Fristen
ein Anspruch auf Uberpriifung
verwirkt ist. Der Antrag sollte
die Feststellung der Unwirksam-
keit der Mietzinsvereinbarung,
die Feststellung des zulissigen
Hauptmietzinses und die Riick-
zahlung der zuviel verrechneten
Betrige zuziiglich USt. und Zin-
sen enthalten.
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