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Text
Im Namen der Republik!
Erkenntnis

Das Landesverwaltungsgericht Vorarlberg hat durch sein Mitglied Dr. Reinhold Kopfle Uber die Beschwerde des G B, H,
vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Karl Schelling, Dornbirn, gegen das Straferkenntnis der Bezirkshauptmannschaft B
vom 30.04.2020 betreffend eine Ubertretung des Raumplanungsgesetzes (RPG), zu Recht erkannt:

Gemald § 50 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz (VWGVG) wird der Beschwerde Folge gegeben, das angefochtene
Straferkenntnis  aufgehoben und das  Verwaltungsstrafverfahren  eingestellt.Gemald  Paragraph 50,
Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz (VwGVG) wird der Beschwerde Folge gegeben, das angefochtene Straferkenntnis
aufgehoben und das Verwaltungsstrafverfahren eingestellt.

Gegen dieses Erkenntnis ist gemall § 25a Verwaltungsgerichtshofgesetz 1985 (VwWGG) eine Revision an den
Verwaltungsgerichtshof unzuldssig.Gegen dieses Erkenntnis ist gemald Paragraph 25 a, Verwaltungsgerichtshofgesetz
1985 (VWGG) eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof unzulassig.

Begrindung
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1. Im angefochtenen Straferkenntnis wurde dem Beschuldigten vorgeworfen, er habe die Wohnung Top X des
Objektes L, Z, Haus P B, bis jedenfalls 04.07.2019 gemietet, wobei die Wohnung nicht der Deckung eines ganzjahrig
gegebenen Wohnbedarfs gedient habe, sondern von ihm und anderen Personen wahrend des Urlaubs, der Ferien
oder sonst zu Erholungszwecken nur zeitweilig genutzt worden sei. Das in Rede stehende Objekt befinde sich nach
dem Flachenwidmungsplan in einem Wohngebiet, wobei flir das Top X des Wohnobjektes die Nutzung von
Wohnungen oder Wohnraumen als Ferienwohnung nicht zuldssig sei. Es liege auch keine Bewilligung der Gemeinde
zur Nutzung dieser Wohnung als Ferienwohnung vor.1. Im angefochtenen Straferkenntnis wurde dem Beschuldigten
vorgeworfen, er habe die Wohnung Top rémisch zehn des Objektes L, Z, Haus P B, bis jedenfalls 04.07.2019 gemietet,
wobei die Wohnung nicht der Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs gedient habe, sondern von ihm und
anderen Personen wahrend des Urlaubs, der Ferien oder sonst zu Erholungszwecken nur zeitweilig genutzt worden
sei. Das in Rede stehende Objekt befinde sich nach dem Flachenwidmungsplan in einem Wohngebiet, wobei fur das
Top rémisch zehn des Wohnobjektes die Nutzung von Wohnungen oder Wohnraumen als Ferienwohnung nicht
zuldssig sei. Es liege auch keine Bewilligung der Gemeinde zur Nutzung dieser Wohnung als Ferienwohnung vor.

Die Bezirkshauptmannschaft erblickte darin eine Ubertretung des 8 57 Abs 1 lit e iVm8 16 RPG, LGBI Nr 39/1996, idF
LGBI Nr 4/2019. Es wurde eine Geldstrafe von 3.500 Euro verhangt und fur den Fall ihrer Uneinbringlichkeit eine
Ersatzfreiheitsstrafe von 1 Tag und 9 Stunden festgesetzt.Die Bezirkshauptmannschaft erblickte darin eine
Ubertretung des Paragraph 57, Absatz eins, Litera e, in Verbindung mit Paragraph 16, RPG, Landesgesetzblatt Nr 39
aus 1996,, in der Fassung Landesgesetzblatt Nr 4 aus 2019,. Es wurde eine Geldstrafe von 3.500 Euro verhangt und fur
den Fall ihrer Uneinbringlichkeit eine Ersatzfreiheitsstrafe von 1 Tag und 9 Stunden festgesetzt.

2. Gegen dieses Straferkenntnis hat der Beschuldigte rechtzeitig Beschwerde erhoben. In dieser bringt im
Wesentlichen vor, es sei richtig, dass er bis einschlieBlich 2017 diese Wohnung angemietet hatte. Seit 2018 sei aber
durchgehend seine Ehegattin E B die Mieterin der betreffenden Wohnung. Diese habe ihren Hauptwohnsitz in Z nicht
nur gemeldet, sondern wohne auch dort das ganze Jahr Uber. Er sei also nicht Mieter des Objektes Top X. Er habe
seinen Hauptwohnsitz in H gemeldet. Wo juristisch sein Hauptwohnsitz gelegen sei, sei nicht ganz klar. Er sei
Geschéftsfuhrer und Gesellschafter der B T und L GmbH und der B T GmbH, jeweils mit Sitz in H, sowie
Geschaftsfihrer der B AG, B, S. Als Geschaftsfihrer arbeite er oft bis in die spaten Nachtstunden hinein und musse
auch oft am Morgen sehr frih beginnen, er schlafe deshalb unter der Woche haufig im Wohnhaus in H. Er kdnne hier
einfach nicht taglich 2 x 80 km (insgesamt also 160 km hin und retour) nach Z fahren, um dort zu tGbernachten. Auch
sei er sehr haufig auf Geschéftsreisen. Dies sowohl in Osterreich als auch international. Ansonsten wohne er aber bei
seiner Ehegattin in Z. Seine Frau habe den Larm um das Wohnhaus in H wegen der intensiven Nutzung des Areals
durch die Firma J B GmbH mit taglich rund 100 Lkw An- und Abfahrten Gber den ganzen Tag verteilt (also 24 Stunden
hindurch) von Sonntagabend 22:00 Uhr bis Samstag 18:00 Uhr nicht mehr ausgehalten und sei deshalb nach Z
gezogen. Die saubere Luft im weitgehend staub- und abgasfreien Gebiet Z/L wirke sich positiv auf ihre Gesundheit aus.
Seine Frau gehe zwar 6fters mit ihm auf Geschaftsreisen mit und wirden beide zusammen 6fters auf Urlaub gehen. In
H sei sie aber aufgrund der zuvor angefiihrten Situation fast Gberhaupt nie mehr. Aufgrund dieser Situation sei auch
an die | B GmbH eine Kaufoption fir das Wohnhaus erteilt worden. Das Firmengelande habe die | B GmbH bereits 2016
gekauft. Zu diesem Verkauf des Wohnhauses werde es auch definitiv in absehbarer Zeit kommen. 2. Gegen dieses
Straferkenntnis hat der Beschuldigte rechtzeitig Beschwerde erhoben. In dieser bringt im Wesentlichen vor, es sei
richtig, dass er bis einschlieBlich 2017 diese Wohnung angemietet hatte. Seit 2018 sei aber durchgehend seine
Ehegattin E B die Mieterin der betreffenden Wohnung. Diese habe ihren Hauptwohnsitz in Z nicht nur gemeldet,
sondern wohne auch dort das ganze Jahr Uber. Er sei also nicht Mieter des Objektes Top romisch zehn. Er habe seinen
Hauptwohnsitz in H gemeldet. Wo juristisch sein Hauptwohnsitz gelegen sei, sei nicht ganz klar. Er sei Geschaftsfiihrer
und Gesellschafter der B T und L GmbH und der B T GmbH, jeweils mit Sitz in H, sowie Geschaftsfihrer der B AG, B, S.
Als Geschaftsfiihrer arbeite er oft bis in die spaten Nachtstunden hinein und musse auch oft am Morgen sehr frih
beginnen, er schlafe deshalb unter der Woche haufig im Wohnhaus in H. Er kénne hier einfach nicht taglich 2 x 80 km
(insgesamt also 160 km hin und retour) nach Z fahren, um dort zu Ubernachten. Auch sei er sehr haufig auf
Geschéftsreisen. Dies sowohl in Osterreich als auch international. Ansonsten wohne er aber bei seiner Ehegattin in Z.
Seine Frau habe den Larm um das Wohnhaus in H wegen der intensiven Nutzung des Areals durch die Firma ] B GmbH
mit taglich rund 100 Lkw An- und Abfahrten Uber den ganzen Tag verteilt (also 24 Stunden hindurch) von
Sonntagabend 22:00 Uhr bis Samstag 18:00 Uhr nicht mehr ausgehalten und sei deshalb nach Z gezogen. Die saubere
Luft im weitgehend staub- und abgasfreien Gebiet Z/L wirke sich positiv auf ihre Gesundheit aus. Seine Frau gehe zwar
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ofters mit ihm auf Geschéftsreisen mit und wirden beide zusammen o6fters auf Urlaub gehen. In H sei sie aber
aufgrund der zuvor angeflihrten Situation fast Gberhaupt nie mehr. Aufgrund dieser Situation sei auch an die | B GmbH
eine Kaufoption fir das Wohnhaus erteilt worden. Das Firmengeldnde habe die ] B GmbH bereits 2016 gekauft. Zu
diesem Verkauf des Wohnhauses werde es auch definitiv in absehbarer Zeit kommen.

Es selbst sei in den Jahren 2018 und 2019 nicht Mieter der Wohnung in Z, Top X, gewesen. Mieterin sei vielmehr seit
2018 bis heute durchgehend seine Ehegattin E B, welche ihren Hauptwohnsitz in dieser Wohnung habe und auch
tatsachlich dort wohnhaft sei. Dass seine Frau in Z tatsachlich wohne, sei offensichtlich unstrittig. So habe auch die BH
B gegen E B kein Verwaltungsstrafverfahren eingeleitet. Bereits deshalb sei der Vorwurf und die Bestrafung des
Beschwerdefihrers nicht gerechtfertigt. Zunachst sei es irrelevant, wer die Wohnung angemietet habe, also er oder
seine Ehegattin, wenn die Anmietung, wie hier vorliegend, fir den Hauptwohnsitz von E B erfolgt sei und sie ihren
Hauptwohnsitz unstrittig dort habe. Die BH B gehe davon aus, dass der Beschwerdeftihrer nach wie vor Mieter sei, weil
im Jahr 2018 die Vermieterseite irrtmlich automatisiert zunachst eine Rechnung an ihn als bisherigen Mieter gestellt
habe. Das sei aber entsprechend dem tatsachlichen Mietvertrag korrigiert und die Rechnung richtig an E B ausgestellt
worden. Auch die weiteren Rechnungen 2019 bis heute wirden auf die Mieterin E B laufen. Aufgrund dieses
einmaligen Versehens, welches durch den Mieterwechsel und automatische Ablaufe erklarbar sei, sei es keinesfalls
gerechtfertigt, dass die BH B davon ausgehe, dass er nach wie vor der Mieter sei. Obwohl damit klar sei, wer der Mieter
sei und dass die Wohnung fur Hauptwohnsitzzwecke jedenfalls von E B genutzt werde, gehe die BH B von einer
Ferienwohnungsnutzung aus, ohne zu erklaren, durch wen diese Ferienwohnungsnutzung erfolge. Dies mit der nicht
nachvollziehbaren Begriindung, dass die Miete flr die Wohnung in den Jahren unterschiedlich hoch gewesen sei und
anfangs hoher gewesen sei, dann mehrere Jahre 2.000 Euro niedriger gewesen sei und jetzt wieder héher sei wie
anfangs und Uberhaupt die Wohnungsmiete fir einen Hauptwohnsitz viel zu niedrig sei. Gemeint sei das wohl in die
Richtung, dass sich daraus ergebe, dass deshalb ein Ferienwohnsitz vorliegen musse, welcher nicht das ganze Jahr
Uber verwendet werde. Dabei sei zunéchst davon auszugehen, dass bei 78 m? Wohn- und Nutzflache und einer Miete
von aktuell ca 14.000 Euro im Jahr sich ein Quadratmetermietzins pro Monat von ca 14 Euro ergebe. Es sei wohl
unstrittig, dass es sich dabei um eine ortstibliche und gewdhnliche Miete flir einen Hauptwohnsitz im Bereich L, aber
auch in anderen Gegenden in Vorarlberg handle. Es sei deshalb Gberhaupt nicht nachvollziehbar, warum die Miete
ungewohnlich niedrig sein solle, wie das die BH B annehme. Offensichtlich habe sich die BH B bei der Berechnung der
monatlichen Durchschnittsmiete verrechnet. Ansonsten hatte sie nicht von einer ungewohnlich niedrigen Miete
ausgehen koénnen. Zudem ergebe sich die vorUbergehend Uber mehrere Jahre niedrige Miete deshalb, weil die
Mieterseite Erhaltungskosten bezahlt habe, die nach dem Gesetz den Vermieter treffen. Auch dies stelle juristisch und
wirtschaftlich deshalb letztendlich eine Miete dar, sodass diese tatsachlich gleich hoch gewesen sei. Der Umstand, dass
nach dem Wechsel des Mietverhéltnisses auf E B im Jahr 2018 versehentlich automatisch vom Vermieter die Miete
zunachst wie in den Vorjahren an den bisherigen Mieter adressiert worden sei, rechtfertige Uberhaupt nicht die
Annahme, dass hier etwas nicht den Tatsachen entspreche. So etwas komme immer wieder vor und sei vielmehr
davon auszugehen, dass die versehentliche Versendung der Rechnung an den bisherigen Adressaten, welche dann
gleich korrigiert worden sei, vorkommen konne, aber keine anderen Schlisse rechtfertige.Es selbst sei in den Jahren
2018 und 2019 nicht Mieter der Wohnung in Z, Top rémisch zehn, gewesen. Mieterin sei vielmehr seit 2018 bis heute
durchgehend seine Ehegattin E B, welche ihren Hauptwohnsitz in dieser Wohnung habe und auch tatsachlich dort
wohnhaft sei. Dass seine Frau in Z tatsachlich wohne, sei offensichtlich unstrittig. So habe auch die BH B gegen E B kein
Verwaltungsstrafverfahren eingeleitet. Bereits deshalb sei der Vorwurf und die Bestrafung des Beschwerdefiihrers
nicht gerechtfertigt. Zunachst sei es irrelevant, wer die Wohnung angemietet habe, also er oder seine Ehegattin, wenn
die Anmietung, wie hier vorliegend, fir den Hauptwohnsitz von E B erfolgt sei und sie ihren Hauptwohnsitz unstrittig
dort habe. Die BH B gehe davon aus, dass der BeschwerdefUhrer nach wie vor Mieter sei, weil im Jahr 2018 die
Vermieterseite irrtiimlich automatisiert zunachst eine Rechnung an ihn als bisherigen Mieter gestellt habe. Das sei aber
entsprechend dem tatsachlichen Mietvertrag korrigiert und die Rechnung richtig an E B ausgestellt worden. Auch die
weiteren Rechnungen 2019 bis heute wirden auf die Mieterin E B laufen. Aufgrund dieses einmaligen Versehens,
welches durch den Mieterwechsel und automatische Ablaufe erklarbar sei, sei es keinesfalls gerechtfertigt, dass die BH
B davon ausgehe, dass er nach wie vor der Mieter sei. Obwohl damit klar sei, wer der Mieter sei und dass die Wohnung
flr Hauptwohnsitzzwecke jedenfalls von E B genutzt werde, gehe die BH B von einer Ferienwohnungsnutzung aus,
ohne zu erklaren, durch wen diese Ferienwohnungsnutzung erfolge. Dies mit der nicht nachvollziehbaren Begriindung,
dass die Miete fur die Wohnung in den Jahren unterschiedlich hoch gewesen sei und anfangs hoher gewesen sei, dann



mehrere Jahre 2.000 Euro niedriger gewesen sei und jetzt wieder hoher sei wie anfangs und Uberhaupt die
Wohnungsmiete fir einen Hauptwohnsitz viel zu niedrig sei. Gemeint sei das wohl in die Richtung, dass sich daraus
ergebe, dass deshalb ein Ferienwohnsitz vorliegen musse, welcher nicht das ganze Jahr Uber verwendet werde. Dabei
sei zunachst davon auszugehen, dass bei 78 m? Wohn- und Nutzflache und einer Miete von aktuell ca 14.000 Euro im
Jahr sich ein Quadratmetermietzins pro Monat von ca 14 Euro ergebe. Es sei wohl unstrittig, dass es sich dabei um eine
ortsubliche und gewdhnliche Miete fir einen Hauptwohnsitz im Bereich L, aber auch in anderen Gegenden in
Vorarlberg handle. Es sei deshalb Uberhaupt nicht nachvollziehbar, warum die Miete ungewdhnlich niedrig sein solle,
wie das die BH B annehme. Offensichtlich habe sich die BH B bei der Berechnung der monatlichen Durchschnittsmiete
verrechnet. Ansonsten hatte sie nicht von einer ungewdéhnlich niedrigen Miete ausgehen kénnen. Zudem ergebe sich
die vorubergehend Uber mehrere Jahre niedrige Miete deshalb, weil die Mieterseite Erhaltungskosten bezahlt habe,
die nach dem Gesetz den Vermieter treffen. Auch dies stelle juristisch und wirtschaftlich deshalb letztendlich eine
Miete dar, sodass diese tatsachlich gleich hoch gewesen sei. Der Umstand, dass nach dem Wechsel des
Mietverhaltnisses auf E B im Jahr 2018 versehentlich automatisch vom Vermieter die Miete zunachst wie in den
Vorjahren an den bisherigen Mieter adressiert worden sei, rechtfertige berhaupt nicht die Annahme, dass hier etwas
nicht den Tatsachen entspreche. So etwas komme immer wieder vor und sei vielmehr davon auszugehen, dass die
versehentliche Versendung der Rechnung an den bisherigen Adressaten, welche dann gleich korrigiert worden sei,
vorkommen kénne, aber keine anderen SchlUsse rechtfertige.

Wenn er derzeit noch als Geschaftsfihrer seiner Transportfirmen unter der Woche sehr oft im friiheren Wohnhaus in
H Ubernachte, wahrend seine Frau in Z sei, dann sei dies wohl mehr als verstandlich. Genauso seien seine vielen
Geschéftsreisen aufgrund seiner Tatigkeit erforderlich und unvermeidbar. Zwischen H und Z sei es flr eine Fahrt ca 80
km. Dass er nicht nach langer Arbeit oder zur Arbeit, die oft bereits in den friihen Morgenstunden beginne, nach Z und
zurlck fahre, sei nicht nur leicht nachvollziehbar, sondern wiirde jede andere Vorgehensweise gesundheitsgefahrdend
und auch lebensgefahrlich sein. Auch ware das kein umweltbewusstes Vorgehen. Aus diesem Grund habe er auch
seinen Hauptwohnsitz noch in H gemeldet. Dies, obwohl es juristisch nicht klar sei, wo der Schwerpunkt seiner
Lebensverhaltnisse und damit der Hauptwohnsitz liege, zumal er abgesehen von seiner Tatigkeit zusammen mit seiner
Ehegattin wohne und lebe. Hier kdnnte es juristisch durchaus sein, dass sein richtiger Wohnsitz sogar in Z sei und nicht
in H. Letztendlich sei dies aber irrelevant. Auch wenn er seinen Hauptwohnsitz in H habe, sei er jedenfalls berechtigt,
seine Ehegattin, die ihren Hauptwohnsitz in Z habe, zu besuchen und bei ihr zu wohnen. Dies stelle keine
Ferienwohnungsnutzung dar und kénne nicht als solche bestraft werden. Wer seinen Ehegatten oder Lebensgefahrten
besucht und in dessen Wohnung wohnt, erfulle nicht den Tatbestand einer Ferienwohnungsnutzung. Hinzu komme,
dass die derzeitige Situation voribergehend sei, spatestens 2024 werde die ] B GmbH die Kaufoption flur das
Wohnhaus in H ziehen. Spatestens dann werde auch er seinen ausschlieRlichen Hauptwohnsitz in Top X in Z mit seiner
Ehegattin zusammen haben. Wenn er derzeit noch als Geschéftsfihrer seiner Transportfirmen unter der Woche sehr
oft im friheren Wohnhaus in H tbernachte, wahrend seine Frau in Z sei, dann sei dies wohl mehr als verstandlich.
Genauso seien seine vielen Geschéaftsreisen aufgrund seiner Tatigkeit erforderlich und unvermeidbar. Zwischen H und
Z sei es fur eine Fahrt ca 80 km. Dass er nicht nach langer Arbeit oder zur Arbeit, die oft bereits in den frihen
Morgenstunden beginne, nach Z und zurtick fahre, sei nicht nur leicht nachvollziehbar, sondern wirde jede andere
Vorgehensweise gesundheitsgefahrdend und auch lebensgefahrlich sein. Auch ware das kein umweltbewusstes
Vorgehen. Aus diesem Grund habe er auch seinen Hauptwohnsitz noch in H gemeldet. Dies, obwohl es juristisch nicht
klar sei, wo der Schwerpunkt seiner Lebensverhaltnisse und damit der Hauptwohnsitz liege, zumal er abgesehen von
seiner Tatigkeit zusammen mit seiner Ehegattin wohne und lebe. Hier kdnnte es juristisch durchaus sein, dass sein
richtiger Wohnsitz sogar in Z sei und nicht in H. Letztendlich sei dies aber irrelevant. Auch wenn er seinen
Hauptwohnsitz in H habe, sei er jedenfalls berechtigt, seine Ehegattin, die ihren Hauptwohnsitz in Z habe, zu besuchen
und bei ihr zu wohnen. Dies stelle keine Ferienwohnungsnutzung dar und kénne nicht als solche bestraft werden. Wer
seinen Ehegatten oder Lebensgefahrten besucht und in dessen Wohnung wohnt, erfille nicht den Tatbestand einer
Ferienwohnungsnutzung. Hinzu komme, dass die derzeitige Situation vortibergehend sei, spatestens 2024 werde die ]
B GmbH die Kaufoption fur das Wohnhaus in H ziehen. Spatestens dann werde auch er seinen ausschlielichen
Hauptwohnsitz in Top rémisch zehn in Z mit seiner Ehegattin zusammen haben.

3. Das Landesverwaltungsgericht hat in dieser Angelegenheit eine mundliche Verhandlung durchgefuhrt. Folgender
Sachverhalt steht fest:



3.1. Die Liegenschaft GST-NR XXX, KG L, auf welcher sich die Wohnung TOP X im Haus P B, Z, L, befindet, ist im
rechtsgultigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde L als Bauflache-Wohngebiet (BW) ohne Zusatzwidmung fur
Ferienwohnungen ausgewiesen. Eine Bewilligung der Gemeindevertretung zur Nutzung der gegenstandlichen
Wohnung als Ferienwohnung liegt nicht vor.3.1. Die Liegenschaft GST-NR rémisch 30 , KG L, auf welcher sich die
Wohnung TOP rémisch zehn im Haus P B, Z, L, befindet, ist im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde L
als Bauflache-Wohngebiet (BW) ohne Zusatzwidmung fur Ferienwohnungen ausgewiesen. Eine Bewilligung der

Gemeindevertretung zur Nutzung der gegenstandlichen Wohnung als Ferienwohnung liegt nicht vor.

Eigentimer und Vermieter der Wohnung Top Xim Haus P B, Z, L, ist M N B, WEigentlimer und Vermieter der Wohnung
Top rémisch zehn im Haus P B, Z, L, ist M N B, W.

3.2. Der Beschwerdefiihrer war bis einschlieBlich Dezember 2017 Mieter dieser Wohnung. Bis zu diesem Zeitpunkt

wurde die Wohnung vom Beschwerdefihrer und seiner Ehegattin zu Ferienwohnzwecken genutzt.

Seit Janner 2018 ist die Ehegattin des Beschwerdefuhrers, E B, Mieterin der Wohnung. Am 05.01.2018 hat E B ihren
Hauptwohnsitz von H in die Wohnung TOP X im Haus P B, Z, L, verlegt. Die Wohnung dient ihr seither zur Deckung
eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs.Seit Janner 2018 ist die Ehegattin des Beschwerdefihrers, E B, Mieterin der
Wohnung. Am 05.01.2018 hat E B ihren Hauptwohnsitz von H in die Wohnung TOP rémisch zehn im Haus P B, Z, L,

verlegt. Die Wohnung dient ihr seither zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs.

Der Beschwerdefiihrer hat seinen Hauptwohnsitz seit 1974 in H, Bstral3e. Sooft es ihm beruflich moglich ist, halt er sich
ebenfalls in der Wohnung seiner Ehegattin in Z, Top X, auf. Der Beschwerdeflhrer hat seinen Hauptwohnsitz seit 1974
in H, Bstrale. Sooft es ihm beruflich méglich ist, halt er sich ebenfalls in der Wohnung seiner Ehegattin in Z, Top

romisch zehn, auf.

4. Dieser Sachverhalt wird aufgrund des durchgefuhrten Ermittlungsverfahrens, insbesondere aufgrund der Aktenlage

sowie der am 26.01.2021 durchgefihrten mundlichen Verhandlung, als erwiesen angenommen.
4.1. Der Beschuldigte hat im Rahmen der mundlichen Verhandlung im Wesentlichen Folgendes zu Protokoll gegeben:
Uber Fragen des Verhandlungsleiters:

... Ich hatte schon mit dem Vater des M B, Herrn W B, eine mundliche Vereinbarung Gber die Miete der Wohnung TOP
Xim Haus P B in Z. Es war nie Thema, darlber etwas Schriftliches zu machen. Ich war von 1998 bis Ende 2017 Mieter
dieser Wohnung. Die genaue Dauer des Mietvertrages wurde nicht festgelegt, in etwa war die Nutzung in der
Wintersaison ca 20-25 Tage und im Sommer ca 5-6 Tage. Aus meiner Sicht hatte der Herr B immer die Option, die
Wohnung in jener Zeit, in der sie von mir oder meiner Familie nicht benutzt wurde, auch anderweitig zu vermieten. Mir
ist jedoch nicht bekannt, ob in dieser freien Zeit andere Personen in der Wohnung waren. Ich war in dieser Wohnung
nicht gemeldet, weder mit Haupt- noch mit Nebenwohnsitz. Fur die jeweilige Dauer unseres Aufenthaltes haben wir
jeweils die Meldezettel ausgefullt, die dort bei der Rezeption auflagen. Diese wurden dann an die Gemeinde L
Ubermittelt.,.... Ich hatte schon mit dem Vater des M B, Herrn W B, eine mundliche Vereinbarung Uber die Miete der
Wohnung TOP rémisch zehn im Haus P B in Z. Es war nie Thema, dartber etwas Schriftliches zu machen. Ich war von
1998 bis Ende 2017 Mieter dieser Wohnung. Die genaue Dauer des Mietvertrages wurde nicht festgelegt, in etwa war
die Nutzung in der Wintersaison ca 20-25 Tage und im Sommer ca 5-6 Tage. Aus meiner Sicht hatte der Herr B immer
die Option, die Wohnung in jener Zeit, in der sie von mir oder meiner Familie nicht benutzt wurde, auch anderweitig zu
vermieten. Mir ist jedoch nicht bekannt, ob in dieser freien Zeit andere Personen in der Wohnung waren. Ich war in
dieser Wohnung nicht gemeldet, weder mit Haupt- noch mit Nebenwohnsitz. Fir die jeweilige Dauer unseres
Aufenthaltes haben wir jeweils die Meldezettel ausgefillt, die dort bei der Rezeption auflagen. Diese wurden dann an
die Gemeinde L Gbermittelt.

Im Jahr 2016 hatte ich meinen Betrieb, ein groRes Transportunternehmen, an die Firma B in H verkauft. Das umfasste
das gesamte Betriebsareal von Uber 14.000 m?, nicht jedoch das Wohnhaus in H. Allerdings habe ich im Rahmen des
Verkaufs der Firma B in Form eines Optionsvertrages, der ebenfalls im Jahr 2016 abgeschlossen wurde, die Moglichkeit
gegeben, ab 2021 das Wohnhaus ebenfalls zu Gbernehmen. Aufgrund des vorherrschenden starken Lkw-Verkehrs
nach der Ubernahme des Betriebsareals durch die Firma B wollte meine Frau dann nicht mehr im Wohnhaus in H
wohnen. Sie hat deshalb ab Janner 2018 ihren Wohnsitz, damit meine ich den Hauptwohnsitz, nach Z in die Wohnung
TOP X verlegt. Da ich noch geschaftlich in der S tatig bin, wohne ich derzeit noch in H, bin aber so oft es die Zeit zulasst



ebenfalls in der Wohnung in Z. Wir haben in L und Z zahlreiche Bekannte und Freunde, sodass sich unser
gesellschaftliches Leben dorthin verlegt hat. Meine Frau halt sich nur noch selten in unserem Haus in H auf. Es gibt
kaum einen Monat, in dem ich nicht in Z ware, ich bin auch in der Sommersaison und in der Nebensaison in L/Z. Meine
Frau ist zeitweise ebenfalls nicht in Z, wir haben beispielsweise eine Wohnung in W sowie ein Boot am Bodensee, an
diesen Orten halt sie sich naturlich auch &fter auf. Meine Frau halt sich schatzungsweise jedenfalls mehr als 200 Tage
in Z auf. Daneben ist sie natlrlich auch unterwegs am Reisen, wie schon erwahnt.”Im Jahr 2016 hatte ich meinen
Betrieb, ein groRes Transportunternehmen, an die Firma B in H verkauft. Das umfasste das gesamte Betriebsareal von
Uber 14.000 m?, nicht jedoch das Wohnhaus in H. Allerdings habe ich im Rahmen des Verkaufs der Firma B in Form
eines Optionsvertrages, der ebenfalls im Jahr 2016 abgeschlossen wurde, die Mdglichkeit gegeben, ab 2021 das
Wohnhaus ebenfalls zu Gibernehmen. Aufgrund des vorherrschenden starken Lkw-Verkehrs nach der Ubernahme des
Betriebsareals durch die Firma B wollte meine Frau dann nicht mehr im Wohnhaus in H wohnen. Sie hat deshalb ab
Janner 2018 ihren Wohnsitz, damit meine ich den Hauptwohnsitz, nach Z in die Wohnung TOP rémisch zehn verlegt. Da
ich noch geschéftlich in der S tatig bin, wohne ich derzeit noch in H, bin aber so oft es die Zeit zuldsst ebenfalls in der
Wohnung in Z. Wir haben in L und Z zahlreiche Bekannte und Freunde, sodass sich unser gesellschaftliches Leben
dorthin verlegt hat. Meine Frau halt sich nur noch selten in unserem Haus in H auf. Es gibt kaum einen Monat, in dem
ich nichtin Z ware, ich bin auch in der Sommersaison und in der Nebensaison in L/Z. Meine Frau ist zeitweise ebenfalls
nicht in Z, wir haben beispielsweise eine Wohnung in W sowie ein Boot am Bodensee, an diesen Orten hdlt sie sich
natirlich auch 6fter auf. Meine Frau halt sich schatzungsweise jedenfalls mehr als 200 Tage in Z auf. Daneben ist sie
natiirlich auch unterwegs am Reisen, wie schon erwahnt.”

Uber Fragen des Vertreters des Beschuldigten:

,Wenn die Firma B die Option zur Ubernahme meines Hauses in H zieht, dann werde ich auch meinen Hauptwohnsitz
nach Z in diese Wohnung verlegen. Selbst wenn die Firma B diese Option nicht ziehen wurde, wirde ich dennoch
meinen Wohnsitz nach Z verlegen, sobald ich in Pension bin. Ich bin jedoch davon Uberzeugt, dass die Firma B diese
Option zu 100 % ziehen wird.”

Uber Zusatzfrage des Vertreters des Beschuldigten:

Bei der BH B ist unter der ZI XX am 31.3.1998 gegen mich ein Verfahren wegen Ubertretung des § 57 Abs 1 lit e iVn8 16
RPG eingeleitet worden betreffend die Nutzung der Wohnung Top X im Zeitraum 1997/1998. Die BH B hat dieses
Verfahren eingestellt. Nachdem dieses Verfahren eingestellt worden ist, war ich der Meinung, dass die Nutzung der
Wohnung Top X so in Ordnung ist. Dies so, wie sie bis zum Jahr 2017 erfolgt ist."Bei der BH B ist unter der ZI rémisch
zwanzig am 31.3.1998 gegen mich ein Verfahren wegen Ubertretung des Paragraph 57, Absatz eins, Litera e, in
Verbindung mit Paragraph 16, RPG eingeleitet worden betreffend die Nutzung der Wohnung Top romisch zehn im
Zeitraum 1997 aus 1998,. Die BH B hat dieses Verfahren eingestellt. Nachdem dieses Verfahren eingestellt worden ist,
war ich der Meinung, dass die Nutzung der Wohnung Top rémisch zehn so in Ordnung ist. Dies so, wie sie bis zum Jahr
2017 erfolgt ist.”

4.2. Der Zeuge M B (Kontrollorgan der Gemeinde L) fihrte in der mindlichen Verhandlung im Wesentlichen aus wie
folgt:

Uber Fragen des Verhandlungsleiters:

»Der Bericht vom 03.07.2019 stammt von mir und er ist inhaltlich auch richtig. Anlass der Kontrolle war eine
routinemaRige Uberprifung der Gastetaxe und des Tourismusbeitrages. Dabei wurde nicht nur das Haus P B gepriift,
sondern wurden in den Jahren 2018 und 2019 viele weitere Betriebe in L und Z Gberprift. Im Zusammenhang mit der
Uberprifung hat mir Herr B einen Ordner mit Rechnungen (ibergeben. Dabei wurde festgestellt, dass die Wohnungen
saisonweise dauervermietet wurden. Und zwar nicht nur Wohnungen, die sich auf Skilehrer und Saisonpersonal
bezogen haben, sondern eben auch Wohnungen, fir die Gastemeldungen abgegeben wurden. Normalerweise ist es
bei einem gewerblichen Gastebeherbergungsvertrag so, dass eine Anreise und Abreise stattfindet und der Gast fiir die
Dauer des Aufenthaltes eine Rechnung bezahlt. Es wurde mir dann vom Herrn B eine Liste vorgelegt hinsichtlich der
Aufenthalte in dieser Wohnung. Umgekehrt gab es auch die Gastemeldungen an die Gemeinde, die vom Betrieb
abgegeben wurden. Wer diese Liste abgegeben habt, weild ich heute nicht mehr. Anhand der Rechnungen ist klar
ersichtlich, dass die Wohnung saisonweise vermietet wird. Damit gehen die Verfugungsrechte des Nutzers weit Uber


https://www.jusline.at/gesetz/rpg/paragraf/16

einen gastgewerblichen Beherbergungsvertrag hinaus. Mein Bericht endet mit dem Januar 2018. Zu diesem Zeitpunkt
enden die Auflistungen der Gastemeldungen fur die Wohnung TOP X.,Der Bericht vom 03.07.2019 stammt von mir
und er ist inhaltlich auch richtig. Anlass der Kontrolle war eine routinemaRige Uberpriifung der Gastetaxe und des
Tourismusbeitrages. Dabei wurde nicht nur das Haus P B gepruft, sondern wurden in den Jahren 2018 und 2019 viele
weitere Betriebe in L und Z Gberprift. Im Zusammenhang mit der Uberpriifung hat mir Herr B einen Ordner mit
Rechnungen Ubergeben. Dabei wurde festgestellt, dass die Wohnungen saisonweise dauervermietet wurden. Und
zwar nicht nur Wohnungen, die sich auf Skilehrer und Saisonpersonal bezogen haben, sondern eben auch
Wohnungen, fur die Gastemeldungen abgegeben wurden. Normalerweise ist es bei einem gewerblichen
Gastebeherbergungsvertrag so, dass eine Anreise und Abreise stattfindet und der Gast fur die Dauer des Aufenthaltes
eine Rechnung bezahlt. Es wurde mir dann vom Herrn B eine Liste vorgelegt hinsichtlich der Aufenthalte in dieser
Wohnung. Umgekehrt gab es auch die Gastemeldungen an die Gemeinde, die vom Betrieb abgegeben wurden. Wer
diese Liste abgegeben habt, weild ich heute nicht mehr. Anhand der Rechnungen ist klar ersichtlich, dass die Wohnung
saisonweise vermietet wird. Damit gehen die Verfligungsrechte des Nutzers weit Gber einen gastgewerblichen
Beherbergungsvertrag hinaus. Mein Bericht endet mit dem Januar 2018. Zu diesem Zeitpunkt enden die Auflistungen
der Gastemeldungen fur die Wohnung TOP romisch zehn.

Ab Janner 2018 wurde in dieser Wohnung von Frau B ein Hauptwohnsitz angemeldet. Es gab nach dem Janner 2018
sporadische Uberpriifungen der Wohnung TOP X, dies auch im Zusammenhang mit anderen Wohnungen und das hat
auch andere Hauser betroffen. Ich hatte allenfalls auch noch Aufzeichnungen tGber meine Kontrollen, diese habe ich
heute aber nicht mit dabei. Beim Haus P B gab es damals keine beschrifteten Klingelkndpfe, somit war es nicht wirklich
moglich mit einzelnen Personen Kontakt aufzunehmen. Ich habe dann sicherlich nicht alle Klingelknépfe
durchprobiert. Man kann zum Beispiel auch abends feststellen, ob bei einer Wohnung Licht brennt oder nicht.
Gegebenenfalls misste man, wenn Zweifel an einer Hauptwohnsitznutzung bestehen, ein Hauptwohnsitz-
Reklamationsverfahren durchfiihren. Mir ist nicht bekannt, ob die Gemeinde L ein solches Verfahren hinsichtlich der
Wohnung TOP X durchgefuhrt hat oder derzeit durchfuhrt. Ich habe meinem Bericht auch eine Liste Gber den
durchschnittlichen Wasserverbrauch in den einzelnen Saisonen beim Gebaude Haus P B beigelegt. Dort sieht man,
dass der Wasserverbrauch zwischen Sommer und Winter sehr stark schwankt und auch der Wasserverbrauch im
Sommer 2017 und 2018 deutlich niedriger ist, als es eigentlich bei der Anzahl Hauptwohnsitz gemeldeter Personen in
dem Gebaude sein musste.”Ab Janner 2018 wurde in dieser Wohnung von Frau B ein Hauptwohnsitz angemeldet. Es
gab nach dem Janner 2018 sporadische Uberpriifungen der Wohnung TOP rémisch zehn, dies auch im Zusammenhang
mit anderen Wohnungen und das hat auch andere Hauser betroffen. Ich hatte allenfalls auch noch Aufzeichnungen
Uber meine Kontrollen, diese habe ich heute aber nicht mit dabei. Beim Haus P B gab es damals keine beschrifteten
Klingelkndpfe, somit war es nicht wirklich méglich mit einzelnen Personen Kontakt aufzunehmen. Ich habe dann
sicherlich nicht alle Klingelknopfe durchprobiert. Man kann zum Beispiel auch abends feststellen, ob bei einer
Wohnung Licht brennt oder nicht. Gegebenenfalls misste man, wenn Zweifel an einer Hauptwohnsitznutzung
bestehen, ein Hauptwohnsitz-Reklamationsverfahren durchfiihren. Mir ist nicht bekannt, ob die Gemeinde L ein
solches Verfahren hinsichtlich der Wohnung TOP romisch zehn durchgefuhrt hat oder derzeit durchfihrt. Ich habe
meinem Bericht auch eine Liste Uber den durchschnittlichen Wasserverbrauch in den einzelnen Saisonen beim
Gebaude Haus P B beigelegt. Dort sieht man, dass der Wasserverbrauch zwischen Sommer und Winter sehr stark
schwankt und auch der Wasserverbrauch im Sommer 2017 und 2018 deutlich niedriger ist, als es eigentlich bei der
Anzahl Hauptwohnsitz gemeldeter Personen in dem Gebdude sein musste.”

4.3. Der Zeuge M B hat in der mindlichen Verhandlung im Wesentlichen Folgendes ausgesagt:
Uber Fragen des Verhandlungsleiters:

.Uber die Wohnung TOP X existiert kein schriftlicher Mietvertrag. Es gibt nur eine miindliche Mietvereinbarung. Die
Mietvereinbarung wurde mit dem Herrn B abgeschlossen, aber seit Januar 2018 ist seine Gattin mit Hauptwohnsitz
gemeldet. Sie ist auch die Mieterin dieser Wohnung. Die Frau B ist mit der Begriindung ihres Hauptwohnsitzes im Jahr
2018 in diesen Mietvertrag eingetreten. Vor der Hauptwohnsitzbegrindung war es ein Benutzungsentgelt fur diese
Wohnung. Dies im Rahmen des Pensionsbetriebes. Damals war das BenUtzungsentgelt saisonsweise, dies jeweils
immer von Dezember bis April, also Uber die Wintersaison. Die Frau B hat dann ihren Hauptwohnsitz in diese Wohnung
verlegt und bewohnt diese Wohnung nahezu ganzjahrig, soweit ich wei3. Der Mietvertrag ist fir unbefristete Zeit



abgeschlossen. Ich bin mir ziemlich sicher, dass die Frau B weil3, dass die Wohnung nicht fir Ferienwohnzwecke
verwendet werden darf. Nachdem sie einen Hauptwohnsitz begriindet hat, war dies kein Thema. Ich habe mit Frau B
nicht explizit dartber gesprochen. Auch zuvor war allen Beteiligten klar, dass eine Ferienwohnungsnutzung nicht
moglich ist. Ich habe die Wohnung damals saisonsweise vermietet im Rahmen des Pensionsbetriebes. Anders war das
far mich beruflich gar nicht machbar, da ich in W wohne. Ich habe, wie schon gesagt, in W gewohnt. Wir hatten damals
wechselnde Gaste gehabt. FUr diese wechselnden Gaste in der Wohnung TOP X hat Herr B gesorgt. Bei einer Pension
ist es nicht erforderlich, dass die Rezeption 24 Stunden betreut wird. Es gibt ja auch Online-Rezeptionen, wo vor Ort
Uberhaupt kein Personal mehr vorhanden ist. In dem Fall war es auch so. Eine Pension in dem Sinne, dass den Gasten
ein Fruhstlck serviert worden ware, war auch davor nicht und auch nicht in den vergangenen 22 Jahren.,Uber die
Wohnung TOP rémisch zehn existiert kein schriftlicher Mietvertrag. Es gibt nur eine mindliche Mietvereinbarung. Die
Mietvereinbarung wurde mit dem Herrn B abgeschlossen, aber seit Januar 2018 ist seine Gattin mit Hauptwohnsitz
gemeldet. Sie ist auch die Mieterin dieser Wohnung. Die Frau B ist mit der Begrindung ihres Hauptwohnsitzes im Jahr
2018 in diesen Mietvertrag eingetreten. Vor der Hauptwohnsitzbegrindung war es ein Benitzungsentgelt fur diese
Wohnung. Dies im Rahmen des Pensionsbetriebes. Damals war das BenuUtzungsentgelt saisonsweise, dies jeweils
immer von Dezember bis April, also Uber die Wintersaison. Die Frau B hat dann ihren Hauptwohnsitz in diese Wohnung
verlegt und bewohnt diese Wohnung nahezu ganzjahrig, soweit ich weiR. Der Mietvertrag ist fir unbefristete Zeit
abgeschlossen. Ich bin mir ziemlich sicher, dass die Frau B weil3, dass die Wohnung nicht fir Ferienwohnzwecke
verwendet werden darf. Nachdem sie einen Hauptwohnsitz begriindet hat, war dies kein Thema. Ich habe mit Frau B
nicht explizit dartber gesprochen. Auch zuvor war allen Beteiligten klar, dass eine Ferienwohnungsnutzung nicht
moglich ist. Ich habe die Wohnung damals saisonsweise vermietet im Rahmen des Pensionsbetriebes. Anders war das
far mich beruflich gar nicht machbar, da ich in W wohne. Ich habe, wie schon gesagt, in W gewohnt. Wir hatten damals
wechselnde Gaste gehabt. Fir diese wechselnden Gaste in der Wohnung TOP rémisch zehn hat Herr B gesorgt. Bei
einer Pension ist es nicht erforderlich, dass die Rezeption 24 Stunden betreut wird. Es gibt ja auch Online-Rezeptionen,
wo vor Ort Uberhaupt kein Personal mehr vorhanden ist. In dem Fall war es auch so. Eine Pension in dem Sinne, dass
den Gasten ein Frihstlck serviert worden ware, war auch davor nicht und auch nicht in den vergangenen 22 Jahren.

Ich weil3 nicht, warum es keinen schriftlichen Mietvertrag gibt. Wir stehen mit den Bschon lange in geschaftlicher
Verbindung und mein Vater hat bereits vor dem Jahr 1998 mit Herrn B die mindliche Vereinbarung getroffen. Ich habe
das dann auch so beibehalten, weil wir mit Herrn B immer ein gutes Einvernehmen hatten und er ein seridser
Geschaftspartner ist”.

Uber Fragen des Vertreters des Beschuldigten:

»Die Rechnungen stelle ich seit dem Zeitpunkt, als Frau B ihren Hauptwohnsitz dort begriindet hat, an Frau B aus. Im
Jahr 2018 hat sich aus der ,Macht der Gewohnheit” insofern ein Fehler eingeschlichen, als die Rechnung zunachst an
Herrn B ausgestellt worden ist. Dies wurde dann aber korrigiert. Das ist damals gleich korrigiert worden. Die Miete ist
in etwa gleichgeblieben. Man hat damals geschaut, was der Ubliche Mietzins fir eine solche Wohnung als
Hauptwohnsitz in Z in etwa ist, und somit entspricht die Miete umgelegt auf Quadratmeter ca 14 Euro Miete pro
Quadratmeter monatlich, dies netto ohne Betriebskosten. Die Betriebskosten kommen extra dazu. Ebenso die
Umsatzsteuer.

Es gab bereits im Jahr 1998 betreffend die Wohnung TOP X ein Strafverfahren bei der Bezirkshauptmannschaft B, das
dann jedoch eingestellt wurde. Damals waren es in etwa die gleichen Anschuldigungen, dann habe ich 22 Jahre lang
nichts mehr gehort. Nachdem das Verfahren eingestellt worden ist, bin ich davon ausgegangen, dass die Form der
Vermietung in Ordnung geht. Ich mdchte noch anfuhren, dass ich im Jahr 2019 eine andere Wohnung in diesem Haus,
namlich TOP Y, verkauft habe. Auch damals ging es im Grundverkehrsverfahren um die Frage der
Hauptwohnsitznutzung. Im damaligen Verfahren hat das Landesverwaltungsgericht festgestellt, dass von den Kaufern,
das ist die Familie Dr. W, diese Wohnung (TOP Y) auch tatsachlich als Hauptwohnsitz genutzt wird. Die Familien W und
B sind gut miteinander befreundet."Es gab bereits im Jahr 1998 betreffend die Wohnung TOP romisch zehn ein
Strafverfahren bei der Bezirkshauptmannschaft B, das dann jedoch eingestellt wurde. Damals waren es in etwa die
gleichen Anschuldigungen, dann habe ich 22 Jahre lang nichts mehr gehort. Nachdem das Verfahren eingestellt
worden ist, bin ich davon ausgegangen, dass die Form der Vermietung in Ordnung geht. Ich mochte noch anfihren,
dass ich im Jahr 2019 eine andere Wohnung in diesem Haus, namlich TOP Y, verkauft habe. Auch damals ging es im



Grundverkehrsverfahren um die Frage der Hauptwohnsitznutzung. Im damaligen Verfahren hat das
Landesverwaltungsgericht festgestellt, dass von den Kaufern, das ist die Familie Dr. W, diese Wohnung (TOP Y) auch
tatsachlich als Hauptwohnsitz genutzt wird. Die Familien W und B sind gut miteinander befreundet.”

4.4. Die Ehegattin des Beschuldigten, E B, hat in der mundlichen Verhandlung Folgendes ausgesagt:
Uber Fragen des Verhandlungsleiters:

»Ich habe meinen Hauptwohnsitz in Z seit Anfang 2018. Es handelt sich dabei um die Wohnung TOP X im Haus Z. Davor
war ich hauptwohnsitzmaRig in H gemeldet. Der Grund fur die Verlegung des Hauptwohnsitzes war auch, dass wir uns
im Jahr 2016 von unserer Firma getrennt haben. In der Folge sind dann um unser Haus viele fremde Lkw gefahren und
fremde Personen gegangen und ich habe dann deshalb Probleme bekommen und ich habe zu meinem Mann gesagt,
dass ich woanders wohnen mdéchte. Wir haben dann entschlossen und es hat sich so ergeben, weil eben die Wohnung
in Z frei war, dass ich meinen Hauptwohnsitz dorthin verlege. Wir waren in den Jahren davor hauptsachlich in der
Wintersaison einige Tage in dieser Wohnung in Z und auch im Sommer jeweils ein paar Tage. Seit Janner 2018 habe ich
meine Zeit hauptsachlich in Z verbracht, allerdings habe ich durchaus auch verstarkt unsere Wohnung in W benutzt
und im Sommer sind wir auch an den Bodensee gegangen. Ich habe auch Freunde besucht und wir haben miteinander
Urlaub gemacht. In den Nebensaisonzeiten wie beispielsweise im Mai und im November halte mich ebenfalls oft in Z
auf. Dort ist die Situation wetterbedingt wesentlich besser als im Rheintal. Ich habe auch Freunde in Z, insbesondere
die Nachbarn in der Nachbarwohnung TOP Y, die dort ebenfalls ihren Hauptwohnsitz haben. Im Sommer kommen
mich auch Freunde von auswarts besuchen. Wenn wir im Sommer am Bsee sind, bin ich ab und zu noch im Haus im H,
ebenso, wenn ich Arzttermine im Rtal wahrzunehmen habe. Ansonsten ist es ja so, dass mein Mann, wenn mein Mann
keine beruflichen Termine hat, ebenfalls nach Z kommt.”,Ich habe meinen Hauptwohnsitz in Z seit Anfang 2018. Es
handelt sich dabei um die Wohnung TOP rémisch zehn im Haus Z. Davor war ich hauptwohnsitzmaRig in H gemeldet.
Der Grund fur die Verlegung des Hauptwohnsitzes war auch, dass wir uns im Jahr 2016 von unserer Firma getrennt
haben. In der Folge sind dann um unser Haus viele fremde Lkw gefahren und fremde Personen gegangen und ich
habe dann deshalb Probleme bekommen und ich habe zu meinem Mann gesagt, dass ich woanders wohnen mdchte.
Wir haben dann entschlossen und es hat sich so ergeben, weil eben die Wohnung in Z frei war, dass ich meinen
Hauptwohnsitz dorthin verlege. Wir waren in den Jahren davor hauptsachlich in der Wintersaison einige Tage in dieser
Wohnung in Z und auch im Sommer jeweils ein paar Tage. Seit Janner 2018 habe ich meine Zeit hauptsachlich in Z
verbracht, allerdings habe ich durchaus auch verstarkt unsere Wohnung in W benitzt und im Sommer sind wir auch an
den Bodensee gegangen. Ich habe auch Freunde besucht und wir haben miteinander Urlaub gemacht. In den
Nebensaisonzeiten wie beispielsweise im Mai und im November halte mich ebenfalls oft in Z auf. Dort ist die Situation
wetterbedingt wesentlich besser als im Rheintal. Ich habe auch Freunde in Z, insbesondere die Nachbarn in der
Nachbarwohnung TOP Y, die dort ebenfalls ihren Hauptwohnsitz haben. Im Sommer kommen mich auch Freunde von
auswarts besuchen. Wenn wir im Sommer am Bsee sind, bin ich ab und zu noch im Haus im H, ebenso, wenn ich
Arzttermine im Rtal wahrzunehmen habe. Ansonsten ist es ja so, dass mein Mann, wenn mein Mann keine beruflichen
Termine hat, ebenfalls nach Z kommt.”

4.5. Die Eigentumsverhaltnisse an der gegenstandlichen Wohnung ergeben sich aus dem Grundbuch und sind
unstrittig. Ebenso unbestritten ist, dass die Wohnung bis inklusive Dezember 2017 vom Beschuldigten gemietet wurde.
Dass er die Wohnung bis Dezember 2017 nur gelegentlich fir wenige Tag pro Jahr in der Wintersaison und in der
Sommersaison genutzt hat, hat der Beschuldigte selbst ausgesagt.

Dass die Wohnung ab Janner 2018 von der Ehegattin des Beschuldigten, E B, gemietet wurde, ergibt sich aus den
Aussagen des Beschuldigten sowie der Zeugen E B und M B. Dies erscheint auch deshalb plausibel, weil E B am
05.01.2018 ihren Hauptwohnsitz von H in die besagte Wohnung nach Z verlegt hat. Auch wurde im Verfahren eine
(korrigierte) Rechnung Uber den Mietzins fUr das Jahr 2018 fur die gegenstandliche Wohnung vorgelegt. Diese
Rechnung ist an Frau E B, Z, Top X, adressiert. Es konnte daher festgestellt werden, dass ab Janner 2018 E B Mieterin
der betreffenden Wohnung war.Dass die Wohnung ab Janner 2018 von der Ehegattin des Beschuldigten, E B, gemietet
wurde, ergibt sich aus den Aussagen des Beschuldigten sowie der Zeugen E B und M B. Dies erscheint auch deshalb
plausibel, weil E B am 05.01.2018 ihren Hauptwohnsitz von H in die besagte Wohnung nach Z verlegt hat. Auch wurde
im Verfahren eine (korrigierte) Rechnung Uber den Mietzins fir das Jahr 2018 fir die gegenstandliche Wohnung
vorgelegt. Diese Rechnung ist an Frau E B, Z, Top romisch zehn, adressiert. Es konnte daher festgestellt werden, dass
ab Janner 2018 E B Mieterin der betreffenden Wohnung war.



Die Feststellungen zum Wohnsitz des Beschuldigten und dem seiner Ehegattin ergeben sich aus den im Akt
aufliegenden Auszligen aus dem Zentralen Melderegister sowie aus den Aussagen des Beschuldigten und der Zeugen
in der mundlichen Verhandlung. Der Beschuldigte und seine Ehegattin haben nachvollziehbar dargelegt, dass sich Frau
B seit Janner 2018 hauptsachlich in Z aufhalt und sie sich lediglich zu Urlaubszwecken oder Arztbesuchen woanders
aufhalt. Nach diesen Aussagen ist davon auszugehen, dass E B seit Janner 2018 ihren gewohnlichen Aufenthalt in Z hat

und sich fir gewdhnlich in der betreffenden Wohnung in Z aufhalt.

5.1. Die fir das gegenstandliche Beschwerdeverfahren relevanten Bestimmungen des Raumplanungsgesetzes lauten

wie folgt:

8 16 RPG, LGBI Nr 39/1996, in der Fassung LGBI Nr 4/2019, lautet Paragraph 16, RPG, Landesgesetzblatt Nr 39 aus
1996,, in der Fassung Landesgesetzblatt Nr 4 aus 2019,, lautet:

.8 16. Ferienwohnungen

(1) In Kern-, Wohn- und Mischgebieten (Grundwidmung) kénnen mit Widmung besondere Flachen festgelegt werden,
auf denen bei Vorliegen eines rechtswirksamen Bebauungsplanes (8 28) auch oder nur Ferienwohnungen errichtet
werden durfen. (1) In Kern-, Wohn- und Mischgebieten (Grundwidmung) kénnen mit Widmung besondere Flachen
festgelegt werden, auf denen bei Vorliegen eines rechtswirksamen Bebauungsplanes (Paragraph 28,) auch oder nur

Ferienwohnungen errichtet werden dirfen.

(2) Als Ferienwohnung gelten Wohnungen oder Wohnraume, die nicht der Deckung eines ganzjahrig gegebenen
Wohnbedarfs dienen, sondern wahrend des Urlaubs, der Ferien oder sonst zu Erholungszwecken nur zeitweilig benitzt
werden. Nicht als Ferienwohnung gelten Wohnungen und Wohnraume, die Zwecken der gastgewerblichen
Beherbergung von Gasten oder der Privatzimmervermietung dienen, wenn tagsuber die standige Anwesenheit einer
Ansprechperson gewadhrleistet ist. Verfugungsrechte Uber Wohnungen und Wohnrdume, die Uber den uGblichen
gastgewerblichen Beherbergungsvertrag hinausgehen, schlieBen die Annahme einer gewerblichen Beherbergung
jedenfalls aus. Ebenfalls nicht als Ferienwohnungen gelten Mobilheime und Bungalows auf Campingplatzen nach dem
Campingplatzgesetz.

(3) Die Errichtung bzw. die Nutzung von Wohnungen oder Wohnrdumen als Ferienwohnung ist - abgesehen von der
Ausnahme nach Abs. 4 - nur zuldssig, wenn die Voraussetzungen des Abs. 1 erfllt sind. In Gebauden auf Flachen, auf
denen nur Ferienwohnungen errichtet werden durfen, darf ein standiger Wohnsitz nicht begriindet oder
aufrechterhalten werden. (3) Die Errichtung bzw. die Nutzung von Wohnungen oder Wohnrdumen als Ferienwohnung
ist - abgesehen von der Ausnahme nach Absatz 4, - nur zulassig, wenn die Voraussetzungen des Absatz eins, erfullt
sind. In Gebduden auf Flachen, auf denen nur Ferienwohnungen errichtet werden durfen, darf ein standiger Wohnsitz
nicht begriindet oder aufrechterhalten werden.

(4) Die Gemeindevertretung kann in folgenden Fallen die Nutzung - im Falle der lit. ¢ auch die Errichtung - von
Wohnungen oder Wohnrdaumen, die nach den raumplanungsrechtlichen Vorschriften fiur Wohnzwecke genutzt werden
durfen, als Ferienwohnung mit Bescheid bewilligen; im Falle eines Wohnteils eines Maisal3-, Vorsal3- oder Alpgebaudes
darf nur eine Bewilligung nach lit. d erteilt werden: (4) Die Gemeindevertretung kann in folgenden Fallen die Nutzung -
im Falle der Litera ¢, auch die Errichtung - von Wohnungen oder Wohnrdumen, die nach den raumplanungsrechtlichen
Vorschriften fur Wohnzwecke genutzt werden durfen, als Ferienwohnung mit Bescheid bewilligen; im Falle eines
Wohnteils eines MaisaR-, VorsaRl- oder Alpgebaudes darf nur eine Bewilligung nach Litera d, erteilt werden:

a)

auf Antrag des Eigentimers der betreffenden Wohnung oder des betreffenden Wohnraums, wenn er zum Kreis der
gesetzlichen Erben des vormaligen, bereits verstorbenen Eigentiimers gehért und die Wohnung oder der Wohnraum
ihm oder anderen Personen nicht der Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs dient; eine solche
Bewilligung berechtigt nur den Bewilligungsinhaber und seine nahen Angehérigen (Abs. 7), die betreffende Wohnung
oder den betreffenden Wohnraum als Ferienwohnung zu nutzen; auf Antrag des Eigentimers der betreffenden
Wohnung oder des betreffenden Wohnraums, wenn er zum Kreis der gesetzlichen Erben des vormaligen, bereits
verstorbenen Eigentiimers gehdrt und die Wohnung oder der Wohnraum ihm oder anderen Personen nicht der
Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs dient; eine solche Bewilligung berechtigt nur den
Bewilligungsinhaber und seine nahen Angehdérigen (Absatz 7,), die betreffende Wohnung oder den betreffenden
Wohnraum als Ferienwohnung zu nutzen;
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b)

auf Antrag des Eigentimers der betreffenden Wohnung oder des betreffenden Wohnraums, wenn er zum Kreis der
gesetzlichen Erben des vormaligen Eigentimers gehort und ihm aufgrund geanderter Lebensumstdnde, insbesondere
aufgrund beruflicher oder familidrer Veranderungen, eine Verwendung zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen
Wohnbedarfs nicht méglich oder zumutbar ist, die Wohnung oder der Wohnraum anderen Personen nicht der
Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs dient und der Antragsteller im Hinblick auf besondere persénliche,
insbesondere familiare Verhaltnisse eine Interesse an der Nutzung der Wohnung oder des Wohnraums als
Ferienwohnung hat; lit. a letzter Teilsatz gilt sinngemal3; auf Antrag des Eigentiimers der betreffenden Wohnung oder
des betreffenden Wohnraums, wenn er zum Kreis der gesetzlichen Erben des vormaligen Eigentiimers gehért und ihm
aufgrund geanderter Lebensumstande, insbesondere aufgrund beruflicher oder familiarer Veranderungen, eine
Verwendung zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs nicht méglich oder zumutbar ist, die Wohnung
oder der Wohnraum anderen Personen nicht der Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs dient und der
Antragsteller im Hinblick auf besondere persénliche, insbesondere familidare Verhaltnisse eine Interesse an der
Nutzung der Wohnung oder des Wohnraums als Ferienwohnung hat; Litera a, letzter Teilsatz gilt sinngemaf;

o

auf Antrag des Eigentimers eines gastgewerblichen Beherbergungsbetriebes, wenn die Nutzung als Ferienwohnung
zur Errichtung oder Aufrechterhaltung des Beherbergungsbetriebes aus wirtschaftlichen Griinden notwendig ist, die
Geschossflachen der betroffenen Ferienwohnungen im Verhaltnis zu den Geschossflachen der der gewerblichen
Beherbergung dienenden Gebaude oder Gebdudeteile 10 % nicht Gbersteigen, die betroffenen Ferienwohnungen in
einem raumlichen Naheverhaltnis zum Beherbergungsbetrieb stehen und mit diesem in organisatorischer oder
funktionaler Hinsicht eine Einheit bilden; oder

d)

auf Antrag des Eigentimers des betreffenden Wohnteils eines Maisal3-, Vorsal3- oder Alpgebdudes, wenn das Gebaude
in einem mit Verordnung der Gemeindevertretung ausgewiesenen Maisal3-, Vorsal3- oder Alpgebiet liegt und der
Eigentimer nachweist, dass die ortsibliche landwirtschaftliche Bewirtschaftung der ihm gehérenden
landwirtschaftlichen Flachen in diesem Gebiet rechtlich und tatsachlich gesichert ist und die darauf befindlichen
Wirtschaftsgebdude tatsachlich erhalten werden. Eine solche Verordnung der Gemeindevertretung darf nur Flachen
erfassen, die als Maisal3, Vorsal} oder Alpe genutzt werden oder friher genutzt wurden und aufgrund ihrer
Charakteristik als Kulturlandschaft erhaltenswert sind; die Verordnung der Gemeindevertretung bedarf zu ihrer
Wirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung; die Genehmigung darf von der Landesregierung nur versagt
werden, wenn die Verordnung rechtswidrig ist.

[..]1."

8 57 RPG, LGBI Nr 39/1996, in der Fassung LGBl Nr 22/2015, lautet auszugsweise Paragraph 57, RPG,
Landesgesetzblatt Nr 39 aus 1996,, in der Fassung Landesgesetzblatt Nr 22 aus 2015,, lautet auszugsweise:

,857. Strafen

M
Eine Verwaltungstibertretung begeht, wer

[...]

e)

entgegen den Bestimmungen des 8 16 oder 8 59 Abs. 22 Wohnungen oder Wohnrdume als Ferienwohnung nutzt oder
zur Nutzung als Ferienwohnung Uberlasst oder gegen Auflagen verstoR3t, die in einer Bewilligung gemal3 8 16 Abs. 4
oder einer Bewilligung gemal’ 8 59 Abs. 22 vorgeschrieben wurden, entgegen den Bestimmungen des Paragraph 16,
oder Paragraph 59, Absatz 22, Wohnungen oder Wohnraume als Ferienwohnung nutzt oder zur Nutzung als
Ferienwohnung Uberldsst oder gegen Auflagen verstof3t, die in einer Bewilligung gemal3 Paragraph 16, Absatz 4, oder
einer Bewilligung gemal Paragraph 59, Absatz 22, vorgeschrieben wurden,

[...]
2

Von der Bezirkshauptmannschaft sind Verwaltungsibertretungen nach
a)
Abs. 1 lit. a bis d und lit. f mit einer Geldstrafe bis 3.000 EuroAbsatz eins, Litera a bis d und Litera f, mit einer



Geldstrafe bis 3.000 Euro,

b)

Abs. 1 lit. e mit einer Geldstrafe bis 35.000 Euro zu bestrafen.Absatz eins, Litera e, mit einer Geldstrafe bis 35.000 Euro
zu bestrafen.

3)

Ubertretungen nach Abs. 1 lit. e sind auch strafbar, wenn sie im Ausland oder in einem anderen Bundesland begangen
wurden. Ubertretungen nach Absatz eins, Litera e, sind auch strafbar, wenn sie im Ausland oder in einem anderen
Bundesland begangen wurden.

(4)

Im Falle der Nutzung oder der Uberlassung von Wohnungen und Wohnrdumen zur Nutzung als Ferienwohnung (Abs. 1
lit. ) dauert die Strafbarkeit an, solange die Nutzung als Ferienwohnung fortdauert, und im Falle der Begrindung und
Aufrechterhaltung eines gemal § 16 Abs. 3 verbotenen standigen Wohnsitzes (Abs. 1 lit. f) bis zur Beseitigung des
rechtswidrigen Zustands.Im Falle der Nutzung oder der Uberlassung von Wohnungen und Wohnréumen zur Nutzung
als Ferienwohnung (Absatz eins, Litera e,) dauert die Strafbarkeit an, solange die Nutzung als Ferienwohnung
fortdauert, und im Falle der Begriindung und Aufrechterhaltung eines gemaR Paragraph 16, Absatz 3, verbotenen
standigen Wohnsitzes (Absatz eins, Litera f,) bis zur Beseitigung des rechtswidrigen Zustands.

(5)

Besteht in einem Verfahren wegen einer Ubertretung nach Abs. 1 lit. e aufgrund einer Anzeige einer Gemeinde oder
auch sonst der begriindete Verdacht, dass eine Wohnung oder ein Wohnraum, die bzw. der nicht als Ferienwohnung
genutzt werden darf, als Ferienwohnung genutzt wurde, so hat der Eigentimer auf schriftliches Verlangen der
Bezirkshauptmannschaft binnen angemessener Frist den Nachweis zu erbringen, wie die Wohnung oder der
Wohnraum genutzt wurde. Besteht in einem Verfahren wegen einer Ubertretung nach Absatz eins, Litera e, aufgrund
einer Anzeige einer Gemeinde oder auch sonst der begriindete Verdacht, dass eine Wohnung oder ein Wohnraum, die
bzw. der nicht als Ferienwohnung genutzt werden darf, als Ferienwohnung genutzt wurde, so hat der Eigentimer auf
schriftliches Verlangen der Bezirkshauptmannschaft binnen angemessener Frist den Nachweis zu erbringen, wie die
Wohnung oder der Wohnraum genutzt wurde.

(6)

Im Verfahren wegen einer Ubertretung nach Abs. 1 lit. e ist die Gemeinde, die Anzeige wegen einer solchen
Ubertretung erstattet hat, Partei und berechtigt, Beschwerde beim Landesverwaltungsgericht zu erheben (Art. 130 bis
132 B-VG). Sie ist Partei des Verfahrens vor dem Landesverwaltungsgericht und berechtigt, Revision beim
Verwaltungsgerichtshof (Art. 133 B-VG) zu erheben. Die Parteistellung der Gemeinde erstreckt sich nicht auf die
Strafbemessung in Verfahren wegen einer Ubertretung nach Abs. 1 lit. e.“Im Verfahren wegen einer Ubertretung nach
Absatz eins, Litera e, ist die Gemeinde, die Anzeige wegen einer solchen Ubertretung erstattet hat, Partei und
berechtigt, Beschwerde beim Landesverwaltungsgericht zu erheben (Artikel 130 bis 132 B-VG). Sie ist Partei des
Verfahrens vor dem Landesverwaltungsgericht und berechtigt, Revision beim Verwaltungsgerichtshof (Artikel 133, B-
VG) zu erheben. Die Parteistellung der Gemeinde erstreckt sich nicht auf die Strafbemessung in Verfahren wegen einer
Ubertretung nach Absatz eins, lit. e.”

5.2. Im Motivenbericht (17 BIgLT 25. LT, 4) zur Bestimmung des8 16 RPG (vormals § 14 Abs 12 und 13 RPG) wird
ausgefuhrt, dass als Ferienwohnung alle Wohnungen und Wohnraume gelten sollen, die nicht der Deckung eines
ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfes dienen, sondern wahrend des Urlaubs, der Ferien oder sonst zu
Erholungszwecken nur zeitweilig benutzt werden. Diese Bestimmung decke sich weitgehend mit den im 8 1 Abs 2 Z 4
des Mietrechtsgesetzes (MRG) angefuhrten Elementen hinsichtlich der Unterscheidung ,ganzjahrig gegebener
Wohnbedarf” und ,Freizeitgestaltung”. Im Unterschied zum Mietrechtsgesetz, das auf den Vertragszweck abstelle, sei
im Raumplanungsgesetz aber die tatsachliche Verwendung malRgebend. Nicht als Ferienwohnung wirden Wohnungen
und Wohnrdume gelten, die der Deckung eines ganzjdhrigen Wohnbedarfes dienten. Der Begriff ,ganzjahriger
Wohnbedarf* verlange nicht, dass die Wohnung wahrend des ganzen Jahres dauernd benutzt werde. Von der
Bestimmung des Abs 13 nicht erfasst seien Wohnungen und Wohnrdaume in oder im Zusammenhang mit ganzjahrig
benutzten Wohnungen, die gelegentlich von Personen aus dem Verwandten- und Bekanntenkreis benutzt werden.5.2.
Im Motivenbericht (17 BIgLT 25. LT, 4) zur Bestimmung des Paragraph 16, RPG (vormals Paragraph 14, Absatz 12 und
13 RPG) wird ausgefiihrt, dass als Ferienwohnung alle Wohnungen und Wohnraume gelten sollen, die nicht der
Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfes dienen, sondern wahrend des Urlaubs, der Ferien oder sonst zu
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Erholungszwecken nur zeitweilig benttzt werden. Diese Bestimmung decke sich weitgehend mit den im Paragraph
eins, Absatz 2, Ziffer 4, des Mietrechtsgesetzes (MRG) angefiihrten Elementen hinsichtlich der Unterscheidung
.ganzjahrig gegebener Wohnbedarf” und ,Freizeitgestaltung”. Im Unterschied zum Mietrechtsgesetz, das auf den
Vertragszweck abstelle, sei im Raumplanungsgesetz aber die tatsachliche Verwendung maligebend. Nicht als
Ferienwohnung wirden Wohnungen und Wohnrdume gelten, die der Deckung eines ganzjahrigen Wohnbedarfes
dienten. Der Begriff ,ganzjahriger Wohnbedarf" verlange nicht, dass die Wohnung wahrend des ganzen Jahres dauernd
benutzt werde. Von der Bestimmung des Absatz 13, nicht erfasst seien Wohnungen und Wohnraume in oder im
Zusammenhang mit ganzjahrig benutzten Wohnungen, die gelegentlich von Personen aus dem Verwandten- und
Bekanntenkreis benutzt werden.

§ 1 Abs 2 Z 4 Mietrechtsgesetz (MRG) war im Zeitpunkt der Erstellung des oben erwdhnten Motivenberichtes in der
Fassung BGBI Nr 520/1981, zuletzt gedndert durch BGBI Nr 68/1991, in Kraft. Diese Bestimmung hatte zum Inhalt, dass
Wohnungen oder Wohnrdaume, die vom Mieter bloB als Zweitwohnung zu Zwecken der Erholung oder der
Freizeitgestaltung gemietet werden, nicht in den Anwendungsbereich des MRG fallen. Mit der Novelle BGBI Nr
800/1993 wurde § 1 Abs 2 Z 4 MRG insofern erweitert, als klargestellt wurde, dass eine Zweitwohnung iS der Z 4 dann
vorliegt, wenn daneben ein gewohnlicher Aufenthalt iS von § 66 Jurisdiktionsnorm (JN) besteht.Paragraph eins, Absatz
2, Ziffer 4, Mietrechtsgesetz (MRG) war im Zeitpunkt der Erstellung des oben erwdhnten Motivenberichtes in der
Fassung Bundesgesetzblatt Nr 520 aus 1981,, zuletzt gedndert durch Bundesgesetzblatt Nr 68 aus 1991,, in Kraft. Diese
Bestimmung hatte zum Inhalt, dass Wohnungen oder Wohnrdaume, die vom Mieter bloB als Zweitwohnung zu Zwecken
der Erholung oder der Freizeitgestaltung gemietet werden, nicht in den Anwendungsbereich des MRG fallen. Mit der
Novelle Bundesgesetzblatt Nr 800 aus 1993, wurde Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 4, MRG insofern erweitert, als
klargestellt wurde, dass eine Zweitwohnung iS der Ziffer 4, dann vorliegt, wenn daneben ein gewdhnlicher Aufenthalt iS
von Paragraph 66, Jurisdiktionsnorm (JN) besteht.

Nach § 66 Abs 2 Jurisdiktionsnorm (JN),RGBI Nr 111/1895, idFBGBI Nr 135/1983, bestimmt sich der Aufenthalt einer
Person ausschlieBlich nach tatsachlichen Umstdnden. Bei der Beurteilung, ob ein Aufenthalt als gewdhnlicher
Aufenthalt anzusehen ist, sind seine Dauer und seine Bestdndigkeit sowie andere Umstdnde personlicher oder
beruflicher Art zu bericksichtigen, die dauerhafte Beziehungen zwischen einer Person und ihrem Aufenthalt
anzeigen.Nach Paragraph 66, Absatz 2, Jurisdiktionsnorm (JN), RGBlI Nr 111 aus 1895, in der Fassung
Bundesgesetzblatt Nr 135 aus 1983,, bestimmt sich der Aufenthalt einer Person ausschlieBBlich nach tatsachlichen
Umstanden. Bei der Beurteilung, ob ein Aufenthalt als gewdhnlicher Aufenthalt anzusehen ist, sind seine Dauer und
seine Bestandigkeit sowie andere Umstande personlicher oder beruflicher Art zu bericksichtigen, die dauerhafte
Beziehungen zwischen einer Person und ihrem Aufenthalt anzeigen.

Fur die Beurteilung, ob es sich bei der Verwendung einer Wohnung um die Verwendung als Ferienwohnung handelt, ist
somit zundchst ausschlaggebend, ob es sich um eine Zweitwohnung iS des8& 1 Abs 2 Z 4 MRG handelt. Fir das
Vorliegen einer Zweitwohnung muss daneben ein gewdhnlicher Aufenthalt iS des8& 66 JN bestehen.Fur die
Beurteilung, ob es sich bei der Verwendung einer Wohnung um die Verwendung als Ferienwohnung handelt, ist somit
zunachst ausschlaggebend, ob es sich um eine Zweitwohnung iS des Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 4, MRG handelt.
Fur das Vorliegen einer Zweitwohnung muss daneben ein gewdhnlicher Aufenthalt iS des Paragraph 66, JN bestehen.

Der OGH hat zum Begriff ,gewdhnlicher Aufenthalt” ausgefuhrt, dass sich der Aufenthalt einer Person ausschlie3lich
nach den tatsachlichen Umstanden bestimme. Bei der Beurteilung, ob ein Aufenthalt als gewdhnlicher Aufenthalt
anzusehen sei, seien seine Dauer und seine Bestandigkeit sowie andere Umstande personlicher oder beruflicher Art zu
berucksichtigen, die dauerhafte Beziehungen zwischen einer Person und ihrem Aufenthalt anzeigten. Daran habe auch
die verfassungsgesetzliche Definition des Begriffes ,Hauptwohnsitz” in Art 6 Abs 3 B-VG, welche mit Wirkung ab
01.01.1996 in allen bundes- und landesrechtlichen Vorschriften den Begriff des ,ordentlichen Wohnsitzes" ersetze,
nichts geandert. Der gewdhnliche Aufenthalt hange daher zunachst nur von der tatsachlichen physischen Anwesenheit
ab. Der faktische Aufenthalt allein genlge freilich nicht. Die ortliche Nahebeziehung musse vielmehr eine hohere
Intensitat erreichen. Fur die Qualifizierung des Aufenthaltes als ,gewdhnlich” seien seine Dauer und Bestandigkeit
sowie andere Umstande personlicher oder beruflicher Art zu berlcksichtigen, die dauerhafte Beziehungen zwischen
einer Person und ihrem Aufenthalt anzeigten. Auf ein blof3 voluntatives Element (,Verbleibeabsicht”) komme es nicht
an. Nur vorubergehende bzw kurzfristige Aufenthalte an anderen Aufenthaltsorten wirden der Beurteilung eines
Aufenthaltes als ,gewohnlich” nicht entgegenstehen. Das ergebe sich bereits aus dem Ublichen Wortsinn von
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~gewodhnlich” und den in § 66 Abs 2 N enthaltenen allgemeinen Kriterien (vgl zum Ganzen OGH, 18.02.1999, 10 Ob S
28/99m).Der OGH hat zum Begriff ,gewdhnlicher Aufenthalt” ausgeflihrt, dass sich der Aufenthalt einer Person
ausschliel3lich nach den tatsachlichen Umstanden bestimme. Bei der Beurteilung, ob ein Aufenthalt als gewdhnlicher
Aufenthalt anzusehen sei, seien seine Dauer und seine Bestandigkeit sowie andere Umstande personlicher oder
beruflicher Art zu berlcksichtigen, die dauerhafte Beziehungen zwischen einer Person und ihrem Aufenthalt
anzeigten. Daran habe auch die verfassungsgesetzliche Definition des Begriffes ,Hauptwohnsitz” in Artikel 6, Absatz 3,
B-VG, welche mit Wirkung ab 01.01.1996 in allen bundes- und landesrechtlichen Vorschriften den Begriff des
Lordentlichen Wohnsitzes" ersetze, nichts geandert. Der gewdhnliche Aufenthalt hange daher zunachst nur von der
tatsachlichen physischen Anwesenheit ab. Der faktische Aufenthalt allein geniige freilich nicht. Die ortliche
Nahebeziehung misse vielmehr eine hohere Intensitat erreichen. Fir die Qualifizierung des Aufenthaltes als
Lgewdhnlich” seien seine Dauer und Bestdndigkeit sowie andere Umstande personlicher oder beruflicher Art zu
berlcksichtigen, die dauerhafte Beziehungen zwischen einer Person und ihrem Aufenthalt anzeigten. Auf ein bloR
voluntatives Element (,Verbleibeabsicht”) komme es nicht an. Nur voriibergehende bzw kurzfristige Aufenthalte an
anderen Aufenthaltsorten wiirden der Beurteilung eines Aufenthaltes als ,gewdhnlich” nicht entgegenstehen. Das
ergebe sich bereits aus dem ublichen Wortsinn von ,gewdhnlich” und den in Paragraph 66, Absatz 2, JN enthaltenen
allgemeinen Kriterien vergleiche zum Ganzen OGH, 18.02.1999, 10 Ob S 28/99m).

5.3. Nach den getroffenen Feststellungen (siehe oben Punkt 3.) wird die gegenstandliche Wohnung seit Janner 2018
von E B als Hauptwohnsitz genutzt und dient ihr zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs, zumal sie
seither dort ihren gewdhnlichen Aufenthalt hat. Gelegentliche - oder sogar oftmalige - Aufenthalte an anderen Orten
im In- und Ausland zu Ferienzwecken vermdgen einen gewohnlichen Aufenthalt an diesen anderen Orten nicht zu
begriinden. Ein weiterer Wohnsitz (Zweitwohnsitz) der E B scheint im zentralen Melderegister nicht auf, es handelt sich
bei der gegenstandlichen Wohnung vielmehr um ihren einzigen Wohnsitz. Auch haben sich sonst keine Anhaltspunkte
im Verfahren ergeben, dass Frau B ihren gewohnlichen Aufenthalt an einem anderen Ort hatte. Die Wohnung TOP X in
Z dient E B somit seit Janner 2018 zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs. Der im angefochtenen
Straferkenntnis erhobene Tatvorwurf, dass die vom Beschuldigten vermietete Wohnung nicht der Deckung eines
ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs gedient habe, erweist sich somit fir den Zeitraum ab Janner 2018 bis heute als
nicht zutreffend.5.3. Nach den getroffenen Feststellungen (siehe oben Punkt 3.) wird die gegenstandliche Wohnung seit
Janner 2018 von E B als Hauptwohnsitz genutzt und dient ihr zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs,
zumal sie seither dort ihren gewdhnlichen Aufenthalt hat. Gelegentliche - oder sogar oftmalige - Aufenthalte an
anderen Orten im In- und Ausland zu Ferienzwecken vermdgen einen gewdhnlichen Aufenthalt an diesen anderen
Orten nicht zu begrinden. Ein weiterer Wohnsitz (Zweitwohnsitz) der E B scheint im zentralen Melderegister nicht auf,
es handelt sich bei der gegenstandlichen Wohnung vielmehr um ihren einzigen Wohnsitz. Auch haben sich sonst keine
Anhaltspunkte im Verfahren ergeben, dass Frau B ihren gewdhnlichen Aufenthalt an einem anderen Ort hatte. Die
Wohnung TOP romisch zehn in Z dient E B somit seit Janner 2018 zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen
Wohnbedarfs. Der im angefochtenen Straferkenntnis erhobene Tatvorwurf, dass die vom Beschuldigten vermietete
Wohnung nicht der Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs gedient habe, erweist sich somit fir den
Zeitraum ab Janner 2018 bis heute als nicht zutreffend.

Daran andert auch der Umstand nichts, dass auch der Beschuldigte die gegenstandliche Wohnung nebst seinem
Hauptwohnsitz in H - wenn auch nur zeitweise - nutzt, indem er seine Ehegattin in Z in ihrer Wohnung so oft wie
moglich besucht. Wird eine Wohnung von einer Person zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs
genutzt, so fuhrt der (gelegentliche) Besuch weiterer Personen aus dem Verwandten- und Bekanntenkreis in dieser
Wohnung nicht dazu, dass die Wohnung zeitweilig zu Ferienwohnzwecken genutzt wird. Die Nutzung einer Wohnung
durch eine Person, die dieser Person zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs dient, schliefl3t es aus,
dass die gelegentliche Nutzung dieser Wohnung durch andere Personen zu Besuchszwecken als

Ferienwohnungsnutzung qualifiziert werden kann.

Dies gilt unabhangig davon, wer Mieter/Mieterin der betreffenden Wohnung ist, solange die Wohnung zumindest einer
Person zur Deckung eines ganzjahrigen Wohnbedarfs dient. Selbst wenn Herr B weiterhin Mieter der Wohnung ware,
wirde die Nutzung dieser Wohnung durch seine Ehegattin, die ihr zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen
Wohnbedarfs dient, nicht dazu fuhren, dass bloR gelegentliche Aufenthalte des Herrn B in der Wohnung seiner
Ehegattin als Nutzung dieser Wohnung zu Ferienwohnzwecken gewertet werden kénnen.


https://www.jusline.at/gesetz/jn/paragraf/66

5.4. Im angefochtenen Straferkenntnis ist als Tatzeit der 04.07.2019 angefuhrt; in der Tatumschreibung ist (zusatzlich)
die Wortfolge , bis jedenfalls 04.07.2019" angefuhrt.

Bei einem Dauerdelikt sind Beginn und Ende der Tatzeit in den Spruch des verurteilenden Strafbescheides
aufzunehmen (VwWGH 25.02.2010, 2009/09/0253). Nennt die Behdrde ausdrucklich einen bestimmten Tatzeitpunkt im
Spruch und erstreckt die Berufungsbehdrde diesen Tatzeitpunkt auf einen davor gelegenen Zeitraum, so stellt die
Festsetzung des Tatzeitraumes hinsichtlich der Zeitrdume vor dem angefihrten Tatzeitpunkt eine unzuldssige
Ausdehnung des Tatzeitraumes dar (VwGH 25.02.2010, 2009/09/0253, vgl auch VwGH 25.01.2000,99/05/0172).Bei
einem Dauerdelikt sind Beginn und Ende der Tatzeit in den Spruch des verurteilenden Strafbescheides aufzunehmen
(VWGH 25.02.2010, 2009/09/0253). Nennt die Behorde ausdrticklich einen bestimmten Tatzeitpunkt im Spruch und
erstreckt die Berufungsbehorde diesen Tatzeitpunkt auf einen davor gelegenen Zeitraum, so stellt die Festsetzung des
Tatzeitraumes hinsichtlich der Zeitrdume vor dem angefihrten Tatzeitpunkt eine unzuldssige Ausdehnung des
Tatzeitraumes dar (VWGH 25.02.2010, 2009/09/0253, vergleiche auch VwGH 25.01.2000,99/05/0172).

Stellt man auf den im Straferkenntnis angefuhrten (fixen) Tatzeitpunkt 04.07.2019 ab, ist es im Beschwerdeverfahren
nicht moglich, dem Beschuldigten die Nutzung der gegenstandlichen Wohnung als Ferienwohnung fur einen Zeitraum
bis Dezember 2017 vorzuwerfen bzw auf einen solchen Zeitraum zu erstrecken, da dies eine unzulassige Ausdehnung
der im Straferkenntnis vorgeworfenen Tatzeit bewirken wirde (vgl dazu die angefihrte Rechtsprechung).Stellt man auf
den im Straferkenntnis angefihrten (fixen) Tatzeitpunkt 04.07.2019 ab, ist es im Beschwerdeverfahren nicht méglich,
dem Beschuldigten die Nutzung der gegenstandlichen Wohnung als Ferienwohnung fur einen Zeitraum bis Dezember
2017 vorzuwerfen bzw auf einen solchen Zeitraum zu erstrecken, da dies eine unzuldssige Ausdehnung der im
Straferkenntnis vorgeworfenen Tatzeit bewirken wirde vergleiche dazu die angeflihrte Rechtsprechung).

Geht man hingegen von dem in der Tatumschreibung angefiihrten Tatzeitraum (,bis jedenfalls 04.07.2019") aus, wdre
eine Einschréankung des Tatzeitraumes auf einen bestimmten (noch festzustellenden) Zeitpunkt bis zum Dezember
2017 zwar prinzipiell méglich. Allerdings hatte eine Einschrankung des Tatzeitraumes auf einen Zeitraum ,, ... bis
31.12.2017" zur Folge, dass hinsichtlich der strafbaren Handlung Strafbarkeitsverjahrung eingetreten ware:

Nach 8 31 Abs 2 VStG erlischt die Strafbarkeit einer Verwaltungstbertretung drei Jahre nachdem die strafbare Tatigkeit
abgeschlossen ist. Nach § 2 Z 2 Verwaltungsrechtliches COVID-19-Begleitgesetz, BGBI | Nr 16/2020, idFBGBI | Nr
2/2021, wird die Zeit vom 22.03.2020 bis zum Ablauf des 30.04.2020 in Verjahrungsfristen nicht eingerechnetNach
Paragraph 31, Absatz 2, VStG erlischt die Strafbarkeit einer Verwaltungsubertretung drei Jahre nachdem die strafbare
Tatigkeit abgeschlossen ist. Nach Paragraph 2, Ziffer 2, Verwaltungsrechtliches COVID-19-Begleitgesetz,
Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr 16 aus 2020,, in der Fassung Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr 2 aus 2021,, wird die Zeit
vom 22.03.2020 bis zum Ablauf des 30.04.2020 in Verjahrungsfristen nicht eingerechnet.

Die strafbare Tatigkeit des Beschuldigten war am 31.12.2017 abgeschlossen. Die Frist fur die Strafbarkeitsverjahrung
ist somit (unter Berucksichtigung der angefuhrten Bestimmung des Verwaltungsrechtlichen COVID-19-Begleitgesetzes)
am 09.02.2021 abgelaufen.

Eine Einschrankung des Tatzeitraumes auf einen Zeitraum bis 31.12.2017 war dem Verwaltungsgericht daher nicht
mehr maglich.

5.5. GemalR § 45 Abs 1 Z 2 VStG hat die Behorde von der Einleitung oder Fortfihrung eines Strafverfahrens abzusehen
und die Einstellung zu verfigen, wenn der Beschuldigte die ihm zur Last gelegte Verwaltungstbertretung nicht
begangen hat oder Umstande vorliegen, die die Strafbarkeit aufheben oder ausschlieBen. 5.5. GemaR Paragraph 45,
Absatz eins, Ziffer 2, VStG hat die Behdrde von der Einleitung oder Fortfihrung eines Strafverfahrens abzusehen und
die Einstellung zu verfligen, wenn der Beschuldigte die ihm zur Last gelegte Verwaltungsibertretung nicht begangen
hat oder Umstande vorliegen, die die Strafbarkeit aufheben oder ausschlieRBen.

Nachdem der Beschuldigte die ihm vorgeworfene Verwaltungstbertretung am 31.12.2017 abgeschlossen hat und eine
Anpassung des Tatzeitraumes wegen Strafbarkeitsverjdhrung nicht mehr méglich war, war das angefochtenen
Straferkenntnis aufzuheben und das Verwaltungsstrafverfahren einzustellen.

6. Die Revision ist unzuldssig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Art 133 Abs 4 B-VG zu beurteilen war, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung des
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Verwaltungsgerichtshofes. Weiters ist die dazu vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht
als uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls liegen keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu
I6senden Rechtsfrage vor.6. Die Revision ist unzuldssig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Artikel 133, Absatz 4, B-VG
zu beurteilen war, der grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes. Weiters ist die dazu vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht
als uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls liegen keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu
|6senden Rechtsfrage vor.
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