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Grundfragen und eine vergleichende Analyse der landesgesetzlichen Regelungen

Die landesrechtlichen Vorschriften iZm Zweitwohnsitzen wer-
den zunehmend restriktiver und komplexer. Es wird versucht,
die Errichtung von Zweitwohnsitzen einzuddmmen. Einige
Bundeslander verfolgen diesbeziiglich eine Doppelstrategie:
Bau-, raumordnungs- und grundverkehrsrechtliche Mafinah-
men werden mit abgabenrechtlichen Mafinahmen verkniipft.
Zweitwohnsitzabgaben belasten die Innehabung von Wohn-
raum, der nicht als Hauptwohnsitz genutzt wird. Gemeinden
soll damit eine zusitzliche Einnahmequelle ero6ffnet werden,
um die durch Zweitwohnsitze entstehenden Aufwendungen
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A. Zielsetzung von Zweitwohnsitzabgaben

Die wachsende Nachfrage nach Zweitwohnsitzen in den attrakti-
ven Tourismusregionen Osterreichs wird mittlerweile in vielen
Teilen des Landes nicht mehr ausschliefSlich positiv wahrgenom-
men. Ein Ubermaf} an Zweitwohnsitzen, die den Grofiteil des
Jahres ungenutzt bleiben, hat einen negativen Einfluss auf die
Siedlungsstruktur der Region und fiihrt zu einer riickldufigen
touristischen Wertschopfung. Die steigende Anzahl an Zweit-
wohnsitzen und va die Bereitschaft wohlhabender Investoren,
exorbitante Preise fiir Immobilien in attraktiven Lagen zu bezah-
len, trigt zu einer weiteren Erhchung der ohnehin steigenden
Immobilienpreise bei. Ein Ausverkauf der Heimat sowie die Ver-
drangung der regionalen Bevolkerung werden befiirchtet.!
Zweitwohnsitze belasten die kommunalen Finanzen zudem
dhnlich wie Hauptwohnsitze; sie bringen im laufenden Betrieb
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abzudecken. Dieser Beitrag beleuchtet die unterschiedlichen
landesgesetzlichen Regelungen iiber die Einhebung von Zweit-
wohnsitzabgaben sowie die damit im Zusammenhang stehen-
den Grundsatzfragen.

FAG; F-VG; K-ZWAG; Sbg ZWAG; StZWAG; TFLAG; Vlbg
ZweitwohnsitzabgabeG
RFG 2023/26

aber deutlich weniger Wertschopfung. Die Gemeinden miissen
aufgrund der steigenden Anzahl an Zweitwohnsitzen Kosten tra-
gen (zB fur die Bereitstellung der Infrastruktur), die durch Be-
niitzungsgebiihren nicht abgedeckt werden kénnen. Diesen Kos-
ten stehen keine Einnahmen der Gemeinden aus Ertragsanteilen
im Rahmen des Finanzausgleichs gegeniiber.? Die Erhebung von
Zweitwohnsitzabgaben soll deren tibermafSige Entwicklung hint-
anhalten sowie den damit insgesamt entstehenden finanziellen
Belastungen entgegenwirken.’

B. Kompetenz zur Einhebung von
Zweitwohnsitzabgaben

Die Moglichkeit zur Erhebung von Zweitwohnsitzabgaben wur-
de mit dem FAG 1993* geschaffen, und zwar durch Aufnahme
der Zweitwohnsitzabgabe in den Katalog der ausschliefilichen
Landes(Gemeinde)abgaben.® Dadurch wurden die Linder gem
§ 8 Abs 1 F-VG® ermichtigt, die Erhebung und Verwaltung ei-
ner solchen Abgabe zu regeln. Aktuell stellt § 16 Abs1Z 4 FAG

tWeiterflihrend s Eisenberger/Holzmann, Praxishandbuch Zweitwohnsitz
(2021) 1.

2ErldutRV 867 BIgNR 18. GP 20.

3 Wegscheider, Abgabegegenstand ,Zweitwohnsitz“ - Finanzverfassungsrecht-
liche Grundlagen und die konkrete Ausgestaltung der Zweitwohnsitzabgabe
in Karnten, in FS Charlotte Havranek zum 65. Geburtstag (2007) 318.

4BG, mit dem der Finanzausgleich fiir die Jahre 1993 bis 1995 geregelt wird
und sonstige finanzausgleichsrechtliche Bestimmungen getroffen werden
(Finanzausgleichsgesetz 1993 - FAG 1993), und BVG, mit dem das Finanz-
Verfassungsgesetz 1948 gedndert wird, BGBl 1993/30 idF BGBI 1995/297.

5 Doralt/Ruppe, Steuerrecht Band I1¢ (2019) Rz 1194.

6BVG Uiber die Regelung der finanziellen Beziehungen zwischen dem Bund und
den Ubrigen Gebietskorperschaften (Finanz-Verfassungsgesetz 1948 - F-VG
1948) BGBI 1948/45, idF BGBI | 2012/51.
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20177 die Rechtsgrundlage fiir die Erhebung von Zweitwohn-
sitzabgaben dar.

Da den Landesgesetzgebern die Kompetenz zur Regelung der Ab-
gaben zukommt, konnen die Gemeinden Zweitwohnsitzabgaben
nicht nach freiem Ermessen einheben. Gibt es keine entsprechen-
de landesgesetzliche Regelung, welche die finanzausgleichsgesetz-
liche Ermachtigung fiir die Gemeinden umsetzt, konnen diese
auch keine Zweitwohnsitzabgabe erheben.® Die Gemeinden sind
in diesem Punkt also von den Landesgesetzgebern abhingig.’

Zweitwohnsitzabgaben sind ungeachtet dessen ausschliefili-
che Gemeindeabgaben."” Die Einhebung der Abgaben obliegt
der Gemeinde, und auch der Ertrag kommt nach § 6 Abs1Z5
F-VG zur Ginze der Gemeinde zu.

Der Landesgesetzgeber hat bei Ausgestaltung der Abgaben auf
regionale Erfordernisse und sonstige landesgesetzliche Bestim-
mungen Riicksicht zu nehmen." Der Landesgesetzgeber kann

die Abgabe selbst umfassend regeln oder

nur die wesentlichen Merkmale der Abgabe festlegen.

Zu den wesentlichen Merkmalen, die der Landesgesetzgeber je-
denfalls regeln muss, gehoren etwa der Besteuerungsgegenstand,
die Regelung der Steuerschuldnerschaft und das zuléssige
Hochstausmaf3 der Abgabe.? Keine wesentlichen Merkmale sind
hingegen sachliche und personliche Steuerbefreiungen, der Zeit-
punkt des Entstehens der Steuerschuld und die Form der Ent-
richtung. Die Regelung dieser Aspekte konnte daher den Ge-
meinden iiberlassen werden."

Zweitwohnsitzabgaben sind Aufwandssteuern. Sie diirfen da-
her nur erhoben werden, um den durch Zweitwohnsitze verur-
sachten Finanzbedarf der Gemeinden abzudecken.* Als Krite-
rium fiir die Abgabenhohe konnen nur jene Belastungen heran-
gezogen werden, die nicht bereits durch Beniitzungsgebiihren
oder andere auf die Aufwendung bezugnehmenden Einnahmen
der Gemeinde (zB Fremdenverkehrsabgaben fiir die touristische
Infrastruktur) gedeckt werden kénnen. Die Hohe der Abgabe ist
aber nicht strikt von bestimmten Aufwendungen der Gemeinde
abhingig.”” Die Zweitwohnsitzabgabe unterliegt somit keinem
strengen Aquivalenzprinzip (anders zB die Kanalabgabe'). Die
Abgabe ist also nicht zwingend so auszugestalten, dass sie als di-
rekte Abgeltung fiir die durch Zweitwohnsitze verursachten Kos-
ten gewertet werden muss.”

C. Einhebung von Zweitwohnsitzabgaben

1. Einhebung von Zweitwohnsitzabgaben in
den Bundeslandern
Eine Zweitwohnsitzabgabe zum Ausgleich der Kosten, die einer
Gemeinde durch Zweitwohnsitze entstehen, wird derzeit in fiinf
Bundeslindern Osterreichs eingehoben, und zwar in

Kérnten (K-ZWAG),'8

Salzburg (Sbg ZWAG),"

der Steiermark (StZWAG),%

Tirol (TFLAG)* und

Vorarlberg (Vlbg ZweitwohnsitzabgabeG).??
In diesen Bundeslindern wird den Gemeinden eine zusitzliche
Einnahmequelle eroffnet, um die Kosten von Zweitwohnsitzen
abzudecken. In Vorarlberg wurde die Moglichkeit der Einhebung
einer Zweitwohnsitzabgabe bereits 1998 geschaffen, gefolgt von

116

Kérnten im Jahr 2006. In Tirol wurde ein entsprechendes Gesetz
im Jahr 2020% erlassen, die Steiermark und Salzburg sind Ende
2022 bzw Anfang 2023 gefolgt.

Eine erhohte Abgabe iZm Zweitwohnsitzen gibt es auch in
Oberosterreich. Dort wird fiir Zweitwohnsitze eine (erhohte)
Freizeitwohnungspauschale (als besondere Form der Ortstaxe)
eingehoben. Gemeinden sind zudem erméchtigt, einen Zuschlag
zur Freizeitwohnsitzpauschale einzuheben.? Bei dieser Abgabe
handelt es sich aber um eine Fremdenverkehrsabgabe.”> Wihrend
Zweitwohnsitzabgaben die besonderen Ausgaben der Gemeinden
fiir Zweitwohnsitze umfassen, beriicksichtigen Fremdenverkehrs-
abgaben den Nutzen durch Fremdenverkehrseinrichtungen.?

2. Voraussetzungen fiir die Einhebung und

der Abgabengegenstand

Neben einer landesgesetzlichen Regelung erfordert die Einhe-
bung in nahezu allen Bundesldndern eine Beschlussfassung iiber
die Einhebung der Abgabe im Gemeinderat/in der Gemeindever-
tretung. Zudem ist der Erlass einer entsprechenden Gemeinde-
verordnung (insb mit der Hohe der Abgabe) Voraussetzung fiir
deren Einhebung.

In Kérnten, Salzburg, der Steiermark und Vorarlberg steht es
den Gemeinden frei, die Einhebung einer Zweitwohnsitzabgabe
(und teilweise auch einer Wohnungsleerstandsabgabe)? zu be-
schlieflen.

"BG, mit dem der Finanzausgleich fiir die Jahre 2017 bis 2023 geregelt wird
und sonstige finanzausgleichsrechtliche Bestimmungen getroffen werden
(Finanzausgleichsgesetz 2017 - FAG 2017), BGBI | 2016/116 idF BGBL | 2022/
133.

8 Weiterflihrend s Eisenberger/Holzmann, Praxishandbuch Zweitwohnsitz
(2021) 135f.

° Taucher, Aktuelle Judikatur der Hochstgerichte zur Gemeinde als Steuer-
glaubiger, RFG 2008, 151 (152).

10§ 16 Abs 2 FAG 2017.

HErldutRV 867 BIgNR 18. GP 20.

12VfSlg 18.792/2009.

13 Wegscheider, Abgabegegenstand ,,Zweitwohnsitz - Finanzverfassungs-
rechtliche Grundlagen und die konkrete Ausgestaltung der Zweitwohnsitz-
abgabe in Karnten, in FS Charlotte Havranek zum 65. Geburtstag (2007) 321f.

14VfSlg 18.792/2009; Doralt/Ruppe, Steuerrecht Band 118 (2019) Rz 1194.

15VfSlg 18.792/2009.

16VfSlg 11.197/1986; VwGH 22. 12. 1988, 87/17/0199.

1TVfSlg 18.792/2009.

18G vom 29. 9. 2005 Uiber die Erhebung einer Abgabe von Zweitwohnsitzen
(Karntner Zweitwohnsitzabgabegesetz - K-ZWAG), LGBl 2005/84 idF LGBI
2013/85.

19 Zweitwohnsitz- und Wohnungsleerstandsabgabengesetz - ZWAG, StF LGBI
2022/71.

20G vom 26. 4. 2022 Uiber die Erhebung von Abgaben auf Zweitwohnsitze und
Wohnungen ohne Wohnsitz (Steierméarkisches Zweitwohnsitz- und Woh-
nungsleerstandsabgabegesetz - StZWAG), StF LBG| 2022/46.

2 Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz, Tiroler - TFLAG LGBI
2022/86.

22G (ber die Erhebung einer Abgabe von Zweitwohnsitzen, LGBl 1997/87 idF
LGBI 2019/39.

2 Bis 31. 12. 2022 war die Erhebung der Abgabe im TFWAG geregelt. Aufgrund
zunehmender Spekulationen iZm Grund und Boden hat der Tiroler Landes-
gesetzgeber zusétzlich eine gesetzliche Grundlage fiir die Einhebung einer
Leerstandsabgabe geschaffen. Seit 1. 1. 2023 ist die Freizeitwohnsitzabgabe
daher im TFLAG geregelt, wobei die durch das TFWAG geschaffene Rechts-
lage weitgehend unverdndert ibernommen wurde.

24 Achatz, Zur Besteuerung von Freizeitwohnsitzen, RFG 2022, 174 (175).

BVfGH 23. 6. 2022, E 710/2021.

% Fremdenverkehrsabgaben sind im Gegensatz zu Zweitwohnsitzabgaben
ausschlieRliche Landesabgaben nach § 6 Abs 1 Z 3 F-VG. Zweitwohnsitzab-
gaben und Fremdenverkehrsabgaben erfassen vom Belastungskonzept und
vom Besteuerungsziel her Unterschiedliches, weshalb sie auch parallel er-
hoben werden kdnnen. Fremdenverkehrsabgaben werden in Form von
Ortstaxen, Interessentenbeitrdgen und Freizeitwohnungspauschalen erho-
ben. Vgl dazu VfGH 7. 3. 2022, V 157/2021.

2" Eine Wohnungsleerstandsabgabe kann derzeit von Gemeinden in Salzburg,
der Steiermark und in Tirol eingehoben werden.
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Lediglich in Tirol ist nach § 1 TFLAG fiir die Verwendung
eines Wohnsitzes als Freizeitwohnsitz zwingend eine Freizeit-
wohnsitzabgabe einzuheben. Es handelt sich also um eine ver-
pflichtend einzuhebende Gemeindeabgabe.

In Kérnten, Salzburg und der Steiermark sind ,,Zweitwohn-
sitze“ (im abgabenrechtlichen und nicht im raumordnungsrecht-
lichen Sinn) der Gegenstand der Abgabenpflicht. Der Begriff
»Zweitwohnsitze“ wird in diesen drei Bundesldndern nahezu
iibereinstimmend definiert.

Kérnten, Salzburg und die Steiermark haben somit von ihrer
Kompetenz zur Besteuerung von Zweitwohnsitzen umfassend
Gebrauch gemacht. Da jede Person nur einen Hauptwohnsitz ha-
ben kann, kommen in diesen drei Bundeslindern alle anderen
weiteren (Neben)Wohnsitze einer Person grundsitzlich als ab-
gabenpflichtige Zweitwohnsitze in Betracht. Auf eine Nutzung zu
Urlaubs- oder Erholungszwecken kommt es gerade nicht an.
Wohnsitze, die zB zu Berufszwecken ud genutzt werden, werden
aber idR von der Abgabenpflicht ausgenommen.? Wohnungen,
die leer stehen, erfiillen den Tatbestand nicht.? Die Kompetenz
zur Einhebung von Zweitwohnsitzabgaben erméchtigt nicht zur
Besteuerung leerstehender Wohnungen. Jedoch ist es méglich,
fiir leerstehende Wohnungen im Rahmen und in den Grenzen
des Abgabenerfindungsrechts der Linder eine Wohnungsleer-
standsabgabe einzuheben.’

Den Landesgesetzgebern steht es zudem frei, die Erhebung
von Zweitwohnsitzabgaben auf bestimmte Arten von Zweit-
wohnsitzen einzuschrinken. Es ist aus gleichheitsrechtlicher
Sicht unbedenklich, wenn Zweitwohnsitzabgaben — wie in Tirol
und in Vorarlberg — nur fiir jene Wohnsitze eingehoben werden,
die nicht als Hauptwohnsitz, sondern vereinfacht gesagt Urlaubs-
und Erholungszwecken dienen:

In Tirol wird die Freizeitwohnsitzabgabe nur fiir Freizeit-
wohnsitze iSd § 1 Abs 2 TFLAG eingehoben, also fir Wohn-
sitze, die nicht dem ganzjihrigen Wohnbedarf dienen, son-
dern zum Aufenthalt wahrend des Urlaubs, der Ferien und
des Wochenendes oder sonst zu Erholungszwecken verwendet
werden.
In Vorarlberg unterliegen nach § 2 Vlbg Zweitwohnsitzabga-
beG alle Ferienwohnungen der Abgabenpflicht. Diese wer-
den ebenfalls als Wohnungen definiert, die nicht der De-
ckung eines ganzjihrig gegebenen Wohnbedarfs dienen,
sondern wahrend des Urlaubs, der Ferien oder sonst zu Er-
holungszwecken nur zeitweilig beniitzt werden. Besteuert
werden auch Wohnwigen, die fiir die genannten Zwecke
genutzt werden, sofern sie mehr als zehn Wochen aufgestellt
werden.

Einhebung Verpflich- |Abgabengegen-
tung zur  |stand
Einhebung
Karnten Verordnung nein Zweitwohnsitze
Gemeinderat (§2 Abs 1
(§ 1 K-ZWAG) K-ZWAG)
Salzburg Beschluss Ge- nein Zweitwohnsitze
meindevertretung (§ 3 Sbg ZWAG)
(§ 1 Sbg ZWAG)
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Einhebung Verpflich- |Abgabengegen-
tung zur  |stand
Einhebung
Steiermark |Beschluss nein Zweitwohnsitze
Gemeinderat (§ 3 StZWAG)
(§ 1 StZWAG)
Tirol gesetzliche ja Freizeitwohnsitze
Verpflichtung (§ 1 Abs 2 TFLAG)
(§ 1 TFLAG)
Vorarlberg |Beschluss Ge- nein Ferienwohnungen
meindevertretung (§ 2 Abs 2 Vlbg
(8 1 Vlbg Zweit- Zweitwohnsitzab-
wohnsitzabgabeG) gabeG)

Tabelle 1: Einhebung von Zweitwohnsitzabgaben

3. Ausnahmen von der Abgabenpflicht

In simtlichen Bundeslindern werden wesentliche Ausnahmen
von der Abgabenpflicht normiert. In jenen Bundesldndern, in de-
nen die Abgabenpflicht grundsitzlich fiir alle Wohnsitze besteht
(also Kérnten, Salzburg und Steiermark), die keinen Hauptwohn-
sitz darstellen, sind die Ausnahmen besonders weit gefasst.

Ausgenommen sind insb Wohnungen, die

beruflichen Zwecken (zB Pendler), Ausbildungszwecken,

Zwecken des Studiums (zB Universitat oder Fachhochschule),

der Lehre sowie des Prisenz- oder Zivildienstes dienen,

land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen, wie der Be-
wirtschaftung von Almen oder Forstkulturen (zB Unterkiinfte
fur die bendtigten Arbeitskrifte oder Jagd- und Fischerhiit-
ten).
Im Ergebnis werden auch in diesen Bundesldndern {iberwiegend
nur Wohnsitze besteuert, die zu Urlaubs- und Erholungszwecken
genutzt werden.

In allen Bundeslindern mit Ausnahme der Steiermark sind
zudem Wohnungen von der Besteuerung ausgenommen, die
im Rahmen der gewerblichen Beherbergung von Gisten oder
der Privatzimmervermietung verwendet werden.

Verfiigungsrechte iber Wohnungen und Wohnraume, die
iiber den iiblichen gastgewerblichen Beherbergungsvertrag hi-
nausgehen, schliefflen die Annahme einer gewerblichen Beher-
bergung jedoch idR aus. Uniibliche Nutzungsrechte liegen nach
der Rsp bspw bei Einrdaumung langerfristiger Mietrechte vor,
nicht aber bei nur tage- bzw wochenweiser Vermietung.>> Wird
im Rahmen der Privatzimmervermietung ein Apartment (beste-
hend aus Wohn-, Koch- und Essbereich sowie Bad) wihrend der
gesamten Wintersaison ausschliefllich einem Ehepaar zur Verfii-
gung gestellt und kann das Ehepaar in diesem Zeitraum jederzeit
frei tiber das Apartment verfiigen, liegt keine gewerbliche Beher-
bergung vor.® Dies ist auch dann der Fall, wenn uniibliche Nut-
zungsrechte nur fiir einen Teil des Jahres eingerdumt werden und
fiir den Rest des Jahres eine gastgewerbliche Vermietung erfolgt.*

2 Siehe dazu im Detail unter C. 3.

Vgl dazu AB 167/8 BlgStmkLT 18. GP 4; ErldutRV 507 BlgSbglT 16. GP 12.

3 Eisenberger/Holzmann, Positive Lenkungseffekte durch Einflihrung einer
Wohnungsleerstandsabgabe in der Steiermark? RFG 2023/6.

31 Achatz, Zur Besteuerung von Freizeitwohnsitzen, RFG 2022, 174 (178f).

32VwGH 12. 12. 2013, 2013/06/0078 (zum Sbg ROG); 1. 6. 2017, Ro 2014/06/
0079 (zum Sbg ROG).

3VYWGH 27. 4. 2011, 2009/06/0009 (zum Vlbg RPG).

34VwGH 23. 11. 2010, 2009/06/0013 (zum Vibg RPG).
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Die weiteren Ausnahmen von der Abgabenpflicht divergieren
in den einzelnen Bundesldndern. So sind zB in der Steiermark
und in Salzburg Wohnungen ausgenommen, die der (notwendi-
gen) Pflege und Betreuung von Menschen dienen.* In Kérnten
und der Steiermark sind ferner Wohnungen ausgenommen, die
vom Inhaber aus gesundheitlichen oder altersbedingten Griinden
nicht mehr als Hauptwohnsitz verwendet werden kénnen.*

In Kéarnten, Salzburg und der Steiermark sind die Ausnahmen
von der Abgabenpflicht nicht abschliefSend geregelt. Dies ist auch
nicht zwingend, da — wie oben ausgefithrt — Ausnahmen von der
Steuerpflicht nicht zu den wesentlichen Merkmalen einer Abgabe
gehoren. Den Gemeinden dieser Bundesldnder steht es daher frei,
- unter Beachtung des Sachlichkeitsgrundsatzes — weitere Aus-
nahmetatbestinde in die jeweilige Beitragsverordnung aufzuneh-
men.

Ausnahmen von der Abgabenpflicht

§ 3 Abs 1 K-ZWAG
gewerbliche Beherbergung
Privatzimmervermietung
land- oder forstwirtschaftliche Zwecke
Ausbildung und Beruf
Unterbringung von Dienstnehmern
Nutzung als Hauptwohnsitz durch andere
Person
Wohnung kann aus gesundheitlichen
Griinden oder altersbedingt nicht mehr als
Hauptwohnsitz genutzt werden
Kleingarten
Wohnwagen

Aufzéhlung nicht taxativ

Karnten

Salzburg § 4 Sbg ZWAG
Nutzung als Hauptwohnsitz durch andere
Person
touristische Beherbergung und Privatzim-
mervermietung
land- oder forstwirtschaftliche Zwecke
Ausbildung und Berufsausiibung
notwendige Pflege und Betreuung von
Menschen
sonstige durch VO festgelegte Zwecke
bestimmte Rechtserwerbe unter gewissen
Voraussetzungen

Aufzdhlung nicht taxativ

§ 4 StZWAG
Ausbildung und Beruf
land- oder forstwirtschaftliche Zwecke
Wohnung kann aus gesundheitlichen
Griinden oder altersbedingt nicht mehr als
Hauptwohnsitz genutzt werden
Pflege oder Pflegeaufenthalt

Aufzahlung nicht taxativ

Steiermark

Tirol § 2 TFLAG

Gastgewerbebetriebe unter gewissen
Voraussetzungen

Kur- und Erholungsheime
Privatzimmervermietung

Gebdude mit héchstens 3 Wohnungen und
max 12 Betten, die kurzzeitig an wechseln-
de Personen vermietet werden (touristisch
genutzte Ferienwohnungen)
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Ausnahmen von der Abgabenpflicht

Vorarlberg § 2 Abs 3 Vlbg ZweitwohnsitzabgabeG
gewerbliche Beherbergung
Privatzimmervermietung
Mobilheime und Bungalows auf Camping-

platzen

Tabelle 2: Ausnahmen von der Abgabenpflicht

4. Abgabenschuldner

Die Abgabenschuldnerschaft ist in allen Bundeslindern weitge-
hend ident geregelt. Abgabepflichtiger ist in allen Bundesldndern
primdr der Eigentiimer. Miteigentiimer schulden die Abgabe zur
ungeteilten Hand; dies gilt jedoch nicht im Fall von Wohnungs-
eigentum.

Wird die Wohnung linger als ein Jahr (in Salzburg und der
Steiermark sind es lediglich sechs Monate)¥ vermietet, verpachtet
oder sonst iiberlassen, ist der Inhaber (zB Mieter, Pachter) fiir die
Dauer der Uberlassung als Abgabenpflichtiger anzusehen.

Im Fall der lingerfristigen Uberlassung der Wohnung haftet
der Eigentiimer in den Bundeslandern Tirol und Vorarlberg wei-
terhin als Gesamtschuldner gegeniiber der Gemeinde fiir die Ent-
richtung der Abgabe.® In Kérnten, Salzburg und der Steiermark
hingegen fiihrt die rechtzeitige Meldung (innerhalb eines Mo-
nats) der Person des Abgabepflichtigen dazu, dass der Eigentii-
mer nicht mehr fiir die Entrichtung der Abgabe haftet.®

5. Hohe und Falligkeit der Abgabe
In allen Bundesldndern ist die Hohe der Abgabe in einer Ge-
meindeverordnung festzulegen. Die entsprechenden landesge-
setzlichen Regelungen in den einzelnen Bundeslindern geben
den Gemeinden lediglich Hochstsdtze vor. So darf die Abgabe
bspw in der Steiermark fiir eine 100-m?-Wohnung maximal
€ 1.000,- pro Jahr betragen. In Kérnten betrdgt der Steuersatz
fiir Wohnungen tiber 90 m* maximal € 64,80 pro Monat. In Tirol
werden den Gemeinden nicht nur Hochstsdtze, sondern auch
Mindestsitze vorgegeben. Fiir einen steuerpflichtigen Freizeit-
wohnsitz von mehr als 90m? bis 150m? sind mindestens
€ 490,- und maximal € 1.150,- pro Jahr einzuheben. Fast alle lan-
desgesetzlichen Regelungen sehen auch eine regelmifliige Inde-
xierung der festgelegten Steuersitze vor.*°

Die Gemeinden kénnen die Hohe der Abgabe aber nicht nach
Belieben festlegen. In allen Bundeslindern mit Ausnahme von
Vorarlberg wird von den Landesgesetzgebern vorgegeben, dass
die Gemeinde bei der Festlegung der Hohe auf die Belastungen
der Gemeinde durch Zweitwohnsitze insgesamt (zB Kosten fiir
Straflenerhaltung, Winterdienst, Miillentsorgung, Errichtung
und Instandhaltung von Schutzwasserbauten usw) und den Ver-
kehrswert der Zweitwohnsitze beziehungsweise den Verkehrs-
wert der Liegenschaften in der Gemeinde Bedacht zu nehmen
hat. Die Gemeinden konnen (und miissen) die Hohe auch nach
Gebietsteilen staffeln, wenn der heranzuziehende Maf3stab in der
Gemeinde erheblich differiert.

3§47 1 Sbg ZWAG iVm § 5 Z 17 lit a sublit ee Sbg ROG; § 4 Z 4 StZWAG.

36§ 3 Abs 1 lit f K-ZWAG; § 4 Z 3 StZWAG.

37§ 5 Abs 2 Sbg ZWAG; § 5 Abs 2 StZWAG.

38§ 3 Abs 3 TFLAG; § 3 Abs 2 Vlbg ZweitwohnsitzabgabeG.

3§ 4 Abs 4 K-ZWAG; §& 5 Abs 3 Sbg ZWAG; & 5 Abs 3 StZWAG.

40§ 7 Abs 3 K-ZWAG; § 7 Abs 4 Sbg ZWAG; § 4 Abs 4 TFLAG; § 4 Abs 2 Vlbg
ZweitwohnsitzabgabeG. Lediglich in der Steiermark ist keine Indexierung
vorgesehen.
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Eine Verordnung, die die vom Gesetz vorgesehenen Hochst-
sitze - ohne Bedachtnahme auf Belastungen der Gemeinde
und die von der Gemeinde erhobenen Beniitzungsgebiihren
bzw Fremdenverkehrsabgaben einerseits und den Verkehrswert
der Liegenschaft(en) andererseits — einfach tibernimmt, ent-
spricht nicht den gesetzlichen Vorgaben und wire gesetzwidrig.
Auch eine Gemeinde mit niedrigerer Zweitwohnsitzquote kann
die Abgabe allenfalls mit dem Hochstausmaf festsetzen, zumal
gewisse Aufwendungen auch unabhingig von der Anzahl der
Zweitwohnsitze anfallen. Dies aber nur dann, wenn die Ge-
meinde eine die Festlegung mit dem Hochstmaf3 rechtfertigen-
de Belastung nachweisen kann. Dazu muss die Gemeinde die
entsprechenden Grundlagen erheben und im Verordnungsakt
dokumentieren, welche tiberdurchschnittlichen Aufwendungen
iZm Zweitwohnsitzen, die nicht etwa durch Beniitzungsgebiih-
ren oder Fremdenverkehrsabgaben abgedeckt sind, den Hochst-
satz begriinden.*

Weder die Marktgemeinde Kétschach-Mauthen,* die Gemeinde
Worgl,® die Stadtgemeinde Kufstein** noch die Gemeinde Mal-
ta,® die alle mittels Verordnung den Hochstsatz ausgeschopft ha-
ben, konnten die durch Zweitwohnsitze bedingten tiberdurch-
schnittlichen Belastungen darlegen und den Hochstsatz begriin-

den, weshalb der VfGH die entsprechenden Verordnungen dieser
Kiérntner und Tiroler Gemeinden als gesetzwidrig aufgehoben
hat.

Die Hohe der Zweitwohnsitzabgabe wird in allen Bundeslén-
dern mit Ausnahme von Vorarlberg nach der Nutzfliche der
Wohnung bemessen. In Vorarlberg hingegen ist die Geschof3fli-
che der Wohnung relevant.

Abgabenzeitraum ist jeweils das Kalenderjahr. In allen Bun-
deslindern handelt es sich bei der Zweitwohnsitzabgabe um
eine Selbstbemessungsabgabe. Dh, die Steuerpflichtigen haben
die Hohe der Abgabe selbst zu bemessen und der Abgabenbe-
horde mitzuteilen. Die Abgabe gilt mit Einreichung der Abga-
benerklirung als festgesetzt. Ein Abgaben- bzw Steuerbescheid
wiirde nur erlassen werden, wenn keine oder eine unvollstin-
dige Erkldrung abgegeben wird oder die Selbstbemessung un-
richtig vorgenommen wurde. Die Frist fiir die Einreichung der
Abgabenerkldrung und die Entrichtung der Abgabe ist — wie
die Tabelle 3 zeigt - in allen Bundeslindern unterschiedlich ge-
regelt.

“VFGH 7. 3. 2022, V 54/2021.

2VfSlg 18.792/2009; vgl auch VfSlg 19.069/2010, 19.070/2010.
BVFGH 7. 3. 2022, V 54/2021.

“\FGH 7. 3. 2022, VV 157/2021.

5VfGH 9. 3. 2023, V 260/2022.

Hohe der Abgabe Bemessungsgrundlage Abgabenzeitraum und Falligkeit
Karnten bis 30m2 € 11,80 Nutzflache der Wohnung Abgabenzeitraum: Kalenderjahr
>30-60m?2 € 23,60 (§ 7 K-ZWAG) Selbstbemessungsabgabe
>60-90m2 € 41,30 Abgabe ist am 1. 12. bis 15. 12. zu entrichten
> 90m2 € 64,80
Hochstsdtze pro Monat
Salzburg bis 40m?2 € 400 Nutzflache der Wohnung Abgabenzeitraum: Kalenderjahr
> 40-70m?2: € 700 (§ 6 Sbg ZWAG) Selbstbemessungsabgabe
>70-100m2 € 1.000 Abgabenerklarung ist bis 15. 1. einzureichen
> 100-130m% € 1.300
> 130-160m% € 1.600
> 160-190m?: € 1.900
> 190-220m% € 2.200
>220m% € 2.500
Hdochstsatze pro Jahr
Steiermark  [100m2 € 1.000 Nutzflache der Wohnung Abgabenzeitraum: Kalenderjahr
Hochstsatz pro Jahr (§ 6 StZWAG) Selbstbemessungsabgabe
Abgabe ist bis 31. 3. selbst zu berechnen und bekanntzuge-
ben und binnen vier Wochen ab Bekanntgabe zu entrichten
Tirol bis 30m?2 € 115-280 Nutzflache der Wohnung Abgabenzeitraum: Kalenderjahr
> 30-60m?2: € 230-560 (§ 4 TFLAG) Selbstbemessungsabgabe
> 60-90m?2: € 340-810 Abgabe ist bis 30. 4. selbst zu bemessen und zu entrichten
> 90-150m?% € 490-1.150
> 150-200m?% € 680-1.610
>200-250m? € 880-2.070
>250m% € 1.060-2.530
Mindest- & Hochstsatze pro
Jahr
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Hohe der Abgabe

Bemessungsgrundlage

Abgabenzeitraum und Falligkeit

Ortsklasse A GeschoRflache
pro m? € 16,61

hochstens € 1.825,91
Ortsklasse B

pro m? € 12,66

hochstens € 1.392,56
Ortsklasse C

pro m? € 7,41

hochstens € 815,57
Hochstsatz pro Jahr

fiir Wohnwagen gelten eigene
Steuersatze

Vorarlberg

sitzabgabeG)

(§ 4 Abs 1 VIbG Zweitwohn-

Abgabenzeitraum: Kalenderjahr
Abgabe ist bis 15. 6. selbst zu bemessen und zu entrichten

Tabelle 3: Hohe und Falligkeit der Abgabe

D. Resiimee

In den Bundesldndern Kérnten, Salzburg, Steiermark, Tirol und
Vorarlberg erfolgt eine Besteuerung von Zweitwohnsitzen. Ziel
dieser Abgabe ist aber nicht nur die Erzielung von Einnahmen
zur Deckung der mit Zweitwohnsitzen verbundenen hoheren
kommunalen Ausgaben, sondern insb auch die Eindimmung ei-
ner ausufernden Entwicklung von Zweitwohnsitzen in den belieb-
ten Tourismusregionen Osterreichs. Zweitwohnsitzabgaben haben
die Aufwendungen zu beriicksichtigen, die den Gemeinden durch
Zweitwohnsitze entstehen. Es steht den Gemeinden grundsitzlich
frei, ob sie eine Abgabe einheben oder nicht; nur Tiroler Gemein-
den sind zur Einhebung der Abgabe verpflichtet. Die Ausnahmen
von der Abgabenpflicht sowie die Hohe und Filligkeit der Abgabe
unterscheiden sich je nach Bundesland erheblich.

Kontaktdaten: Eisenberger Rechtsanwilte GmbH; Schlof3strafle 25,
8020 Graz,

Tel.: +43 50 369-0; +43 676 8364 7227

E-Mail: eisenberger@eisenberger.eu

Internet: www.eisenberger.eu
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