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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Landesverwaltungsgericht Salzburg erkennt durch den Richter Mag. Thomas Thaller Uber die Beschwerden von
Herrn AA, .., vertreten durch H. Rechtsanwalte, .., gegen die Straferkenntnisse des Burgermeisters der
Landeshauptstadt Salzburg vom 26.11.2019, Zahlen .../006 und .../007,

ZzuRecht:

Den Beschwerden wird keine Folge gegeben. Die angefochtenen Straferkenntnisse werden mit der Mal3gabe
vollinhaltlich bestatigt, dass im Spruch die Tatvorwurfe wie folgt zu lauten haben:

Zu Zahl .../006:

LHerr AA, geb. ..., hat als handelsrechtlicher Geschaftsfihrer und somit als gemald 8 9 Verwaltungsstrafgesetz (VStG)
zur Vertretung nach aulRen berufenes Organ der Z. GmbH (FN ..), mit Sitz in .., zu verantworten, dass diese
Gesellschaft im Objekt AD yy, in Salzburg, Gst. Nr.../1 KG X., die Wohnung ,T.” im DachgeschoRR zumindest am
11.8.2019 zur touristischen Beherbergung verwendete, indem sie diese Wohnung tageweise als Ferienwohnung an


file:///

Beherbergungsgaste vermietete (Zweckentfremdung der bestehenden Wohnung ohne baubehérdliche Bewilligung).
Eine Uberprifung vor Ort durch die Fachbehérde hat am 11.8.2019 ergeben, dass die Wohnung aktuell an Touristen (2
Erwachsene und 2 Kinder) aus Singapur zu Urlaubszwecken vermietet war, obwohl die Zweckentfremdung
(Verwendung der Wohnung fur touristische Beherbergungen) von bestehenden Wohnungen nur mit einer
baubehordlichen Bewilligung zulassig ist.”

Zu Zahl .../007:

.Herr AB AA, geb. ..., hat als handelsrechtlicher Geschaftsfihrer und somit als gemal3 8 9 Verwaltungsstrafgesetz (VStG)
zur Vertretung nach aulRen berufenes Organ der Z. GmbH (FN ..), mit Sitz in .., zu verantworten, dass diese
Gesellschaft im Objekt AD yy, in Salzburg, Gst. Nr. ../1 KG X., die Wohnung ,P.1" im 1. ObergeschoR zumindest am
5.9.2019 zur touristischen Beherbergung verwendete, indem sie diese Wohnung tageweise als Ferienwohnung an
Beherbergungsgaste vermietete (Zweckentfremdung der bestehenden Wohnung ohne baubehdrdliche Bewilligung).
Eine Uberprifung vor Ort durch die Fachbehérde hat am 5.9.2019 ergeben, dass die Wohnung an Zumindest eine
Person aus Kuwait im Zeitraum von 5.9.2019 bis 8.9.2019 zu Urlaubszwecken vermietet war, obwohl| die
Zweckentfremdung (Verwendung der Wohnung fiir touristische Beherbergungen) von bestehenden Wohnungen nur
mit einer baubehérdlichen Bewilligung zulassig ist.”

Der Beschwerdefiihrer hat gemafld § 52 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz (VWGVG) Beitrage zu den Kosten der
Beschwerdeverfahren in der Hohe von jeweils 2.000 Euro (insgesamt somit 4.000 Euro) zu leisten.

Gegen dieses Erkenntnis ist gemall § 25a Verwaltungsgerichtshofgesetz (VWGG) die Revision an den
Verwaltungsgerichtshof nach Art 133 Abs 4 B-VG nicht zulassig.

Entscheidungsgrunde
Verfahrensgang:

Mit Straferkenntnis vom 26.11.2019, Zahl .../006, legte der Birgermeister der Landeshauptstadt Salzburg (im
Folgenden: belangte Behorde) dem Beschwerdeflhrer zur Last, er habe als Eigentimer des Objektes AD yy, Wohnung
WP. 2" Gst. Nr. ../1 KG X. in Salzburg dieses Objekt zumindest am 11.8.2019 zur touristischen Beherbergung genutzt
(Zweckentfremdung der bestehenden Wohnung ohne baubehérdliche Bewilligung), indem er diese tageweise als
Ferienwohnung an Beherbergungsgiste vermietet habe (so habe eine Uberpriifung vor Ort durch die Fachbehérde am
11.8.2019 ergeben, dass die Wohnung aktuell an Touristen (2 Erwachsene und 2 Kinder) aus Singapur zu
Urlaubszwecken vermietet gewesen sei), obwohl die Zweckentfremdung (Verwendung der Wohnung fir touristische
Beherbergungen) von bestehenden Wohnungen nur mit einer baubehérdlichen Bewilligung zulassig sei.

Mit Straferkenntnis vom 26.11.2019, Zahl .../007, legte die belangte Behdrde dem Beschwerdeflhrer zur Last, er habe
als Eigentiimer des Objektes AD yy, Wohnung ,P. 1" im 1. ObergeschoB3, Gst. Nr. ../1, KG X. in Salzburg dieses Objekt
zumindest am 5.9.2019 zur touristischen Beherbergung genutzt (Zweckentfremdung der bestehenden Wohnung ohne
baubehérdliche Bewilligung), indem er diese tageweise als Ferienwohnung an Beherbergungsgaste vermietet habe (so
habe eine Uberpriifung vor Ort durch die Fachbehérde am 5.9.2019 ergeben, dass die Wohnung an zumindest eine
Person aus Kuwait im Zeitraum von 5.9.2019 bis 8.9.2019 zu Urlaubszwecken vermietet gewesen sei), obwohl die
Zweckentfremdung (Verwendung der Wohnung fiir touristische Beherbergungen) von bestehenden Wohnungen nur
mit einer baubehdrdlichen Bewilligung zulassig sei.

Der Beschwerdefuhrer habe dadurch jeweils 8§ 78 Abs 1 Z 4 erster Fall iVvm § 31b Abs 1 und 2 Salzburger
Raumordnungsgesetz 2009 (ROG 2009), LGBI Nr 30/2009 idgF, verletzt.

Deswegen verhangte die belangte Behorde Gber ihn gemal § 78 Abs 2 Z 2 ROG 2009 Geldstrafen von jeweils 10.000
Euro, im Fall der Uneinbringlichkeit, Ersatzfreiheitsstrafen von jeweils 14 Tagen. Ferner habe er gemal3 § 64 Abs 2 VStG
Beitrage zu den Kosten des Strafverfahrens in H6he von jeweils 1.000 Euro zu entrichten.

Begriindend flihrte die belangte Behérde jeweils aus, dass die touristische Nutzung bei amtlichen Uberpriifungen
festgestellt worden sei und nicht bestritten werde. Die physisch und rechtlich getrennten Wohneinheiten wirden laut
der Fachbehdrde nicht im Hausverband der Vermieter liegen. Sie wirden den Gasten entgeltlich zur Verfigung gestellt
werden und keinen Wohnungsverband mit der Wohnung des Beschwerdeflihrers darstellen.

Gegen diese Straferkenntnisse brachte der Beschwerdeflhrer durch seine bevollmachtigten Rechtsvertreter jeweils


https://www.jusline.at/gesetz/vstg/paragraf/64

fristgerechte Beschwerden an das Landesverwaltungsgericht Salzburg (im Folgenden: Verwaltungsgericht) ein. Er
beantragte darin nach Anberaumung einer mundlichen Verhandlung die ersatzlose Behebung der Straferkenntnisse
und die Einstellung der Verwaltungsstrafverfahren gemal3 8 45 Abs 1 VStG, in eventu die Reduzierung der verhangten
Geldstrafe, in eventu die Aufhebung der Strafen und die Erteilung einer Ermahnung. Er begrindete die Beschwerden
zusammengefasst damit, dass die Voraussetzungen fir den gesetzlichen Ausnahmetatbestand der
Privatzimmervermietung gemal § 31b Abs 3 Z 4 ROG 2009 zumindest an den vorgeworfenen Tattagen 11.8.2019 und
5.9.2019 vorgelegen seien und er daher nicht strafbar sei. Er habe im gegenstandlichen Gebdude seinen
Hauptwohnsitz. Im Gebaude seien héchstens drei Wohneinheiten situiert und sei die maximal zulassige Gasteanzahl
far Privatzimmervermietungen zu keinem Zeitpunkt Gberschritten worden. Die Betreuung der Gaste erfolge nur durch
ihn selbst und werde die Privatzimmervermietung von ihm als hausliche Nebenbeschéaftigung durchgefihrt. Er
bestreite, dass die Vermietungen durch die Z. GmbH durchgefiihrt werden. Etwaige Nachweise fiir diese Annahme
wUlrden nicht vorliegen. Es liege dartber hinaus auch der weitere Ausnahmetatbestand des § 31b Abs 3 Z 3 ROG 2009
(touristische Beherbergungen in landwirtschaftlichen Wohnbauten) vor, da es sich beim gegenstandlichen Gebaude
um einen landwirtschaftlichen Altbestand (Bauernhaus) handle. Zudem sei er gemaR § 2 Abs 1 VStG nicht strafbar, da
die rechtsgeschaftliche Disposition zur unerlaubten touristischen Verwendung der Wohnung in Salzburg
(Onlinebuchung der Gaste) vom Ausland aus erfolgt sei, sodass es an einem Tatort im Inland fehle. Die Strafhdhe sei
selbst bei Vorliegen des Tatbestandes wesentlich Uberhdht. Es existieren keine relevanten Erschwerungsgrinde und
seien die Bedeutung des geschitzten Rechtsgutes, die Intensitat seiner Beeintrachtigung und sein Verschulden nur
gering.

Das Verwaltungsgericht fuhrte in der Sache am 3.6.2020 eine o¢ffentliche mundliche Beschwerdeverhandlung mit
Abhaltung eines Ortsaugenscheines durch. Dabei wurden die Verfahrensakten sowie die vom Verwaltungsgericht
erganzend eingeholten Auszuge aus dem Flachenwidmungsplan (SAGIS Ausdruck), dem Zentralen Melderegister (ZMR),
dem Firmenbuch, dem Gewerbeinformationssystem GISA (Gewerberegister) und dem Internet-betreffend die Z. GmbH
verlesen. Der Beschwerdefiihrer und seine ebenfalls beschuldigte Schwiegertochter wurden einvernommen. Die
Wohnungen wurden besichtigt.

Das Verwaltungsgericht hat erwogen:
Sachverhalt:

Die Liegenschaft AD yy (Gst. ../1 KG X.) steht im gemeinsamen Eigentum des Beschwerdefihrers und seiner Tochter.
Sie ist im rechtsglltigen Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Salzburg als erweitertes Wohngebiet (EW)
ausgewiesen, eine Kennzeichnung als Flache fir Apartmenthduser (8 qq Abs 2 ROG 2009) besteht nicht. Eine
landwirtschaftliche Nutzung der Liegenschaft liegt nicht vor. Fir das darauf errichtete Objekt (,Z.”) wurde mit Bescheid
der belangten Behorde vom 14.2.2017 die baubehdrdliche Bewilligung fir einen Wohnhauszu- und umbau erteilt. Im
Erdgeschol? des bestehenden Objektes wurde dabei eine Arztpraxis, im Obergescho und im Dachgeschold wurden je
eine Wohnung baubehérdlich bewilligt. Anstelle der bewilligten Arztpraxis wurde im ErdgeschoB eine 120 m? Wohnung
(bezeichnet als ,SD.") eingerichtet, eine baubehérdliche Bewilligung fir die Anderung des Verwendungszweckes wurde
nicht erwirkt. Im ObergescholR wurden anstelle einer Wohnung zwei selbststandige jeweils ca. 60 m? groRe
Wohneinheiten (bezeichnet als ,P. 1" und ,P. 2") eingerichtet. Die im DachgeschoR errichtete Wohnung (bezeichnet als
»T.") weist 140 m? auf. Die jeweils abgeschlossenen mit Mobiliar eingerichteten Wohnungen verfugen Gber getrennte
Wohn- und Schlafzimmer, lber eine Kiiche und einen abgetrennten Sanitarbereich (Badezimmer mit Dusche oder
Badewanne und WC). Eine der Wohnungen im ObergeschoB (,P. 1" fir max. 3 Personen), die Wohnung im
Dachgeschol3 (,T.” fir max. 5 Personen) und die Arztpraxis im Erdgeschol3 (,SD.”) werden von der Z. GmbH seit
zumindest 28.9.2018 tage- bzw wochenweise als Ferienwohnungen an Beherbergungsgaste gastgewerblich vermietet.
Die seit 6.4.2018 im Firmenbuch eingetragene Z. GmbH (FN ....) hat ihren Sitz in .... Der BeschwerdeflUhrer und sein
Sohn sind die handelsrechtlichen Geschaftsfiihrer. Die Z. GmbH meldete am 28.9.2018 im Standort AD yy (,Z.”) ein
reglementiertes Gastgewerbe gemalz § 111 Abs 1 Z 1 GewO 1994 in der Betriebsart ,Appartementhaus” an. Zusammen
mit den angefihrten Wohneinheiten im Objekt AD yy (,Z.") werden von der Z. GmbH seit 28.9.2018 auch zwei
Wohnungen (,A. 1" und ,A. 1” fir insgesamt 8 Personen) im Obergeschol3 des gegentiberliegenden Nachbargebaudes
AD qq (,Y.”) im Rahmen eines angemeldeten freien Gastgewerbes gemaRR § 111 Abs 2 Z 4 GewO 1994 tage- und
wochenweise an Beherbergungsgaste vermietet. Die Schwiegertochter des Beschwerdeflhrers ist dabei die von der
Gewerbeinhaberin Z. GmbH bestellte gewerberechtliche Geschaftsfuhrerin fur die von ihr in den Standorten AD yy und
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AD qq jeweils angemeldeten Gastgewerbe. Die Vermietung erfolgt im Internet als Ferienwohnungen ,Z.” Gber die
eigene Webseite der Z. GmbHwww.Z.at und Uber diverse einschlagige Internetbuchungsplattformen (zB
www.booking.com, www.salzburg.info, www.tripadvisor.at). Den Gasten wird dabei per Email der Zugangscode
Ubermittelt, mit dem sie einen an der Hauswand des Gebaudes AD yy angebrachten Schltsselsafe 6ffnen kdnnen und
so Zugang zu den jeweiligen Apartments erhalten. Die Reinigung der Apartments nach Abreise der Gaste erfolgt durch
die Schwiegertochter des Beschwerdefuhrers, die am 9.7.2019 im gegenuberliegenden Nachbargebaude AD qq (,Y.")
einen Hauptwohnsitz angemeldet hat, eine von der Schwiegertochter geringfugig Beschaftigte, sowie bei Bedarf auch
durch die Ehegattin des Beschwerdefuhrers, die ihren Hauptwohnsitz allerdings in ... aufweist.

Der BeschwerdefUhrer meldete ebenfalls am 9.7.2019 seinen Hauptwohnsitz im Objekt AD yy in der Wohnung ,P. 2" im
Obergeschol3 an. Sein bisheriger Hauptwohnsitz in ..., zu dem der Beschwerdeflihrer nach wie vor das Gberwiegende
Naheverhaltnis aufweist, wurde von ihm als Nebenwohnsitz angemeldet. Seine Ehefrau weist nach wie vor den
Hauptwohnsitz in ... auf. Der Beschwerdeflhrer halt sich aufgrund seiner beruflichen Tatigkeit (als Geschaftsfiihrer
eines Unternehmers mit Sitz in ... und ca. 1.000 Mitarbeitern in diversen Standorten im In- und Ausland) oft im Ausland
auf.

Am 11.8.2019 war die Wohnung im Dachgeschol3 des Objektes AD yy (,T.”) an vier Beherbergungsgaste (2 Erwachsene,
2 Kinder) aus Singapur vermietet. Am 5.9.2019 war die Wohnung im 1. Obergeschofl3 (,P. 1“) an einen Urlaubsgast aus

Kuwait vermietet.
BeweiswUrdigung:

Die Sachverhaltsfeststellungen stiitzen sich auf die in der Beschwerdeverhandlung verlesenen Verwaltungsstrafakten
und Unterlagen, Einsicht in Grundbuch, Firmenbuch, Zentrales Melderegister, Gewerberegister (GISA),
Flachenwidmungsplan (SAGIS) und Internet, die Feststellungen beim Lokalaugenschein, sowie die Angaben des
Beschwerdefiihrers, seiner mitbeschuldigten Schwiegertochter und des Vertreters der gemaf § 78 Abs 3 Z 2 ROG 2009
mitbeteiligten Partei (die Stadtgemeinde als anzeigeerstattende Baubehdrde). AuBer Streit steht, dass die angefuhrten
Wohnungen im Obergeschold und DachgeschoRR des Gebaudes AD yy im Jahr 2017 als solche baubehérdlich bewilligt
wurden und erstmals nach dem 1.1.2018 tage- und wochenweise fir touristische Beherbergungen vermietet wurden.
Die zu den Tatzeiten 11.8.2019 und 5.9.2019 naher vorgeworfene touristische Beherbergung von Gasten aus Singapur
bzw. Kuwait ist unbestritten. Die Beherbergung der Gaste aus Singapur am 11.8.2019 fand nach den glaubwirdigen
Angaben der Schwiegertochter des Beschwerdeflhrers aber nicht in der Wohnung ,P. 2" im ObergeschoR (diese wurde
vom Beschwerdefiihrer selbst bewohnt), sondern in der Wohnung , T.” im DachgeschoR statt. Die GréRen der einzelnen
Ferienwohnungen und die jeweilige maximale Personenanzahl pro Wohnung ergeben sich aus den Angaben in den
Internetbuchungsplattformen. Entgegen dem Beschwerdevorbringen ergibt sich aus den vorliegenden Unterlagen
(insb. dem GISA-Auszug und den Internetauftritten) fUr das Verwaltungsgericht eindeutig, dass die touristische
Vermietung durch die am 6.4.2018 im Firmenbuch eingetragene Z. GmbH im Rahmen ihres seit 28.9.2018 im
vorliegenden Standort bestehenden Gastgewerbes in der Betriebsart ,Appartementhaus” Uber ihre bestellte
gewerberechtliche Geschaftsfihrerin (der Schwiegertochter des Beschwerdefiihrers als Angestellte der Z. GmbH)
erfolgt. Dass diese Gewerbeberechtigung zu den Tatzeiten aufrecht war (und auch nach wie vor aufrecht ist), wird vom
Beschwerdefiihrer nicht in Abrede gestellt. Das gegenteilige Vorbringen in der Beschwerde, dass er die
Privatzimmervermietung selbst betreibe, wird als bloRBe Schutzbehauptung des Beschwerdeflihrers gewertet, um fur
sich den Ausnahmetatbestand der Privatzimmervermietung geltend machen zu kénnen (siehe dazu naher unten). Er
hat zudem selbst angegeben sich sehr haufig im Ausland aufzuhalten, was ebenfalls seiner Behauptung einer durch
ihn betriebenen Privatzimmervermietung entgegensteht. Das Verwaltungsgericht geht daher zweifelsfrei von einer
touristischen Beherbergung in den naher angefuhrten (baubehordlich als solche bewilligten) Wohnungen durch die Z.
GmbH im Rahmen eines angemeldeten Gastgewerbes aus. FUr das Verwaltungsgericht liegt der Mittelpunkt der
Lebensbeziehungen des Beschwerdefihrers auch nach wie vor an seiner bis 9.7.2019 als Hauptwohnsitz und nunmehr
von ihm als Nebenwohnsitz gemeldeten Adresse in .., zumal dort auch seine engste Familie (Ehegattin) den
Hauptwohnsitz aufweist und sein Unternehmen (AB AA GmbH) dort seinen Sitz hat.

Rechtliche Beurteilung:



Gemal’ § 78 Abs 1 Z 4 ROG 2009 begeht eine Verwaltungsubertretung, soweit die Tat nicht den Tatbestand einer mit
hoherer Strafe bedrohten strafbaren Handlung bildet, wer eine Wohnung entgegen 8 31b Abs 1 und 2 ROG fur
touristische Beherbergungen verwendet oder wissentlich verwenden lasst (,Zweckentfremdung der Wohnung").

Die Verwaltungsubertretung gilt gemall 8 78 Abs 3 Z 1 ROG 2009 als an jenem Ort begangen, an dem sich die
betreffende Wohnung befindet.

Nach § 31b Abs 1 ROG 2009 ist eine Zweckentfremdung von bestehenden Wohnungen nur mit entsprechender
baubehordlicher Bewilligung gemalR Abs 3 zuldssig. Als Zweckentfremdung im Sinn dieser Bestimmung gilt die
Verwendung einer Wohnung fur touristische Beherbergungen.

GemaB &8 5 Z 15 ROG 2009 ist eine ,touristische Beherbergung” die Beherbergung von Ga&sten in
Beherbergungsbetrieben oder Privatunterkiinften (Privatzimmervermietung, tage- oder wochenweise Vermietung von
Wohnungen), wobei Eigennutzungen oder Verflgungsrechte Uber Wohnungen, die UGber den typischen

Beherbergungsvertrag hinausgehen, die Annahme einer touristischen Beherbergung ausschlie3en.
Gemal 8 31b Abs 2 ROG 2009 sind von der Beschrankung gemaf} Abs 1 ausgenommen:
1. Wohnungen in ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten sowie Gebieten mit Kennzeichnung gemal3 § qq Abs 2;

2. Wohnungen in Apartmentbauten, die als solche vor dem 1. Janner 1973 oder spater unter Anwendung des Art lI
Abs 2 der Raumordnungsgesetz-Novelle 1973, LGBI Nr 126/1972, baubehérdlich bewilligt worden sind;

3. touristische Beherbergungen in landwirtschaftlichen Wohnbauten nach Mal3gabe des § 48 Abs 2 und 3;
4. touristische Beherbergungen im Rahmen der Privatzimmervermietung;

5. Wohnungen, die bereits vor dem 1. Janner 2018 fur touristische Beherbergungen verwendet worden sind, wenn und
soweit dies bau- und raumordnungsrechtlich zuldssig war.

Als ,Wohnung" ist gemal3 § 5 Z 16 ROG 2009 eine Wohnung gemald 8 2 Z 4 Bautechnikgesetz 2015 (BauTG 2015) zu

verstehen.

Nach § 2 Z 4 BauTG 2015 gilt als Wohnung die Gesamtheit von einzeln oder zusammenliegenden Raumen, die baulich
in sich abgeschlossen und zu Wohnzwecken bestimmt sind und die FUhrung eines eigenen Haushalts ermdglichen.
Nicht als eigene Wohnungen gelten Zimmer oder Wohneinheiten in Heimen (zB Jugend-, Studenten- oder
Seniorenwohnheime) und Beherbergungsbetrieben.

Im vorliegenden Sachverhalt ist die Nutzung der gegenstandlichen Wohnungen im 1. Obergescho3 und im
Dachgescho3 zur touristischen Beherbergung unbestritten. Der Beschwerdefihrer macht fur sich die
Ausnahmetatbestande der Privatzimmervermietung gemal § 31b Abs 2 Z 4 ROG 2009 und hilfsweise des § 31b Abs 2 Z
3 ROG 20009 (touristische Beherbergung in landwirtschaftlichen Wohnbauten) geltend.

8 57 10 ROG 2009 definiert die Privatzimmervermietung als die Beherbergung von bis zu 10 Gasten in Gastezimmern
oder héchstens drei Wohneinheiten im Hausverband der Vermieter, die in diesem ihren Hauptwohnsitz haben.

Bei der Legaldefinition der Privatzimmervermietung im ROG 2009 orientierte sich der Salzburger Landesgesetzgeber
(vgl. die Gesetzesmaterialien RV 307 Blg LT 5. Session 15 GP) an der Definition der Privatzimmervermietung in Art Il
der B-VG Novelle 1974,BGBlI Nr 444/1974 (Vermietung von maximal 10 Fremdenbetten in hauslicher
Nebenbeschaftigung), die sich ihrerseits aus der VfGH-Judikatur ableitet.

Nach der standigen VfGH-Jud (vgl. VfGH 25.5.1973, VfSlg 7074/1973) ist die Privatzimmervermietung die Vermietung
von moblierten Wohnraumen an eine geringe Anzahl von Personen, die nicht zum Haushalt des Vermieters gehdren

und in der Wohnung des Vermieters gegen Entgelt vortibergehend Aufenthalt nehmen.

Dieses grundlegende Verstandnis der Privatzimmervermietung wurde vom Salzburger Landesgesetzgeber im ROG
2009 Ubernommen, wobei er die klassische Beherbergung in Gastezimmern mit der Beherbergung in ,Wohneinheiten”
(die zusatzlich eigene Kochmoglichkeiten fur die Gaste bieten) erganzte. Durch die Formulierung ,im Hausverband der
Vermieter” stellte der Gesetzgeber aber das Erfordernis einer raumlich-funktionellen Verbindung der betreffenden
Wohneinheiten mit der Wohnung des Vermieters, der dort seinen tatsachlichen Hauptwohnsitz aufweisen muss,
ausdrucklich klar (etwa durch die innere ErschlieBung der Gastewohneinheiten Uber die Wohnung des Vermieters - s

dazu Stegmayer in Stegmayer/Thaller, Einfihrung in das Salzburger Bau- und Raumplanungsrecht [2019], FN 786). Der
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Begriff ,Wohnung" iSd des § 5 Z 16 ROG 2009 iVm § 2 Z 4 BauTG 2015 wurde bei der Begriffsbestimmung der
Privatzimmervermietung in 8 5 Z 10 ROG 2009 nicht verwendet, sodass - entgegen der Ansicht von
Schmidjell/Ginzinger, Salzburger Raumordnungsgesetz 2018, 150 - das Vermieten von eigenstandigen Wohnungen
ohne raumlich-funktionelle Verbindung mit der Wohnung des Vermieters keine Privatzimmervermietung darstellt. Ob
die erforderliche rdumlich-funktionelle Verbindung der Vermieterwohnung mit den Gastewohneinheiten vorliegt, ist
unter Betrachtung der Gesamtumstande im konkreten Einzelfall zu beurteilen.

Schon die erforderliche raumlich-funktionelle Verbindung der Vermieterwohnung mit den Gastewohneinheiten kann
im vorliegenden Sachverhalt nicht erkannt werden. Alleine die Erschlieung der einzelnen Wohnungen Uber ein
selbststandiges abgeschlossenes Stiegenhaus (wie es auch in jedem GeschoRwohnbau besteht), kann diese raumlich-
funktionelle Verbindung nicht begriinden. Bei der Vermieterwohnung handelt es sich zudem, wie sich schon aus ihrer
Bezeichnung (,P. 2") und des Vorhandenseins eines Schllsselsafes fir diese Wohnung ableiten ldsst, um eine
urspriinglich offensichtlich ebenfalls zur touristischen Beherbergung an Feriengdste vorgesehene Wohneinheit.
AuBerdem liegt allein im Objekt AD yy (,Z.”) die Anzahl der angebotenen Gastebetten lber derin § 5Z 10 ROG 2009 flr
eine Privatzimmervermietung festgelegten Maximalzahl von 10 Gasten.

Unbeschadet davon liegt auch der fur die Privatzimmervermietung erforderliche ,tatsachliche” Hauptwohnsitz des
Beschwerdefiihrers am vorliegenden Standort nicht vor:

Das Verwaltungsgericht geht davon aus, dass der Landesgesetzgeber in § 5 Z 10 ROG 2009 den Begriff
+Hauptwohnsitz” im Sinne des Meldegesetzes (MeldeG) verwendet.

Der Beschwerdeflhrer beruft sich darauf, im Standort AD yy seinen Hauptwohnsitz begriindet zu haben und dort eine
der Wohnungen im Obergeschol3 (,P. 2") zu bewohnen. Nach den Sachverhaltsfeststellungen hat er dort am 9.7.2019
seinen Hauptwohnsitz bei der Meldebehdrde angemeldet (Verlegung seines bisherigen Hauptwohnsitzes von ..),
wobei allerdings seine Ehefrau den Hauptwohnsitz nach wie vor an der bisherigen Adresse in ... aufweist.

Die Eintragung einer bestimmten Anschrift als Hauptwohnsitz im Melderegister hat zwar Indizwirkung, bietet aber
keinen Beweis fur den tatsachlichen Hauptwohnsitz (vgl. VwGH 13.10.2016, Ra 2015/08/0213, mwN).

Nach der Definition in § 1 Abs 7 MeldeG ist der Hauptwohnsitz eines Menschen an jener Unterkunft begriindet, an der
er sich in der erweislichen oder aus den Umstanden hervorgehenden Absicht niedergelassen hat, diese zum
Mittelpunkt seiner Lebensbeziehungen zu machen; trifft diese sachliche Voraussetzung bei einer Gesamtbetrachtung
der beruflichen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Lebensbeziehungen eines Menschen auf mehrere Wohnsitze
zu, so hat er jenen als Hauptwohnsitz zu bezeichnen, zu dem er das Uberwiegende Naheverhaltnis hat.

FUr den Mittelpunkt der Lebensbeziehungen eines Menschen sind gemaR§ 1 Abs 8 MeldeG insbesondere folgende
Kriterien malgeblich: Aufenthaltsdauer, Lage des Arbeitsplatzes oder der Ausbildungsstatte, Ausgangspunkt des
Weges zum Arbeitsplatz oder zur Ausbildungsstatte, Wohnsitz der Ubrigen, insbesondere der minderjahrigen
Familienangehorigen und der Ort, an dem sie ihrer Erwerbstatigkeit nachgehen, ausgebildet werden oder die Schule
oder den Kindergarten besuchen, Funktionen in 6ffentlichen und privaten Kérperschaften.

Unbeschadet seiner Anmeldung beim Melderegister liegt nach den Sachverhaltsfeststellungen der Mittelpunkt seiner
Lebensbeziehungen nach wie vor in ... (@m nunmehr von ihm angemeldeten Nebenwohnsitz). Die Anmeldung seines
Hauptwohnsitzes am vorliegenden Standort in Salzburg erfolgte nur dem Zweck die formalen Voraussetzungen des
Ausnahmetatbestands Privatzimmervermietung fUr die touristischen Beherbergungen in der gegenstandlichen
Wohnung zu begriinden. Tatsachlich liegt der flr die Privatzimmervermietung geforderte tatsachliche Hauptwohnsitz
des Beschwerdeflhrers im vorliegenden Standort AD yy nicht vor.

Eine Privatzimmervermietung liegt im vorliegenden Sachverhalt schlieBlich deshalb nicht vor, da die touristische
Vermietung nicht durch den Beschwerdefihrer personlich als (von der Gewerbeordnung ausgenommene) hausliche
Nebenbeschaftigung, sondern von der Z. GmbH (durch seine Schwiegertochter als gewerberechtliche
Geschaftsfuhrerin) im Rahmen eines angemeldeten Gastgewerbes nach § 111 Abs 1 Z 1 GewO 1994 erfolgte.

Der hilfsweise in der Beschwerde vorgebrachte Ausnahmetatbestand des § 31b Abs 2 Z 3 ROG 2009 (touristische
Beherbergung in einem landwirtschaftlichen Wohnbau) liegt schon deshalb nicht vor, da es sich beim
gegenstandlichen Gebadude aktuell (jedenfalls seit der baubehdrdlichen Bewilligung vom 14.2.2017) nicht mehr um
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einen landwirtschaftlichen Wohnbau handelt und unbestritten auch kein landwirtschaftlicher Betrieb vorliegt. Zudem
wird bei den gegenstandlichen touristisch genutzten Wohnungen das fur Ferienwohnungen in landwirtschaftlichen
Wohnbauten geméR § 48 Abs 2 Z 3 ROG 2009 zuléssige Gesamtausmal’ von 200 m? deutlich Gberschritten.

Der abschlieBend in der Beschwerde vorgebrachte Tatorteinwand gema3§ 2 Abs 1 VStG geht in Anbetracht der
gesetzlichen Tatortregelung in 8 78 Abs 3 Z 1 ROG 2009 ins Leere.

Zusammenfassend werden daher die vorgeworfenen Ubertretungen als erwiesen angenommen, wobei der
Beschwerdefiihrer nach den Sachverhaltsfeststellungen diese aber nicht persénlich als Vermieter, wie von der
belangten Behdrde vorgeworfen, sondern als zur Vertretung nach aul’en berufenes Organ (handelsrechtlicher
Geschaftsfuhrer) der Z. GmbH zu verantworten hat.

Fur die Tauglichkeit einer Verfolgungshandlung ist nicht gefordert, dass dem individuell bestimmten Beschuldigten
allenfalls auch vorgeworfen wird, er habe die Tat als zur Vertretung nach auBen Berufener im Sinne des § 9 VStG zu
verantworten. Damit ist es im Stadium der Setzung von Verfolgungshandlungen auch nicht erforderlich, bereits die Art
der Organfunktion konkret zu determinieren. Das Verwaltungsgericht, das verpflichtet ist, das die Verantwortlichkeit
des Beschuldigten konstituierende Merkmal im Rahmen der von ihm zu treffenden Entscheidung richtig und
vollstdndig anzugeben, ist berechtigt und verpflichtet, im Erkenntnis eine Richtigstellung des von der
Verwaltungsbehoérde angesprochenen, vom Verwaltungsgericht aber nach den Ergebnissen des Ermittlungsverfahrens
als unzutreffend erkannten Verantwortlichkeitsmerkmales vorzunehmen (VWGH 27.9.2019, Ra 2018/15/0098, mwN).

Die Tatvorwdrfe sind daher im Hinblick auf die Verantwortlichkeit des Beschwerdefilihrers bei beiden angefochtenen
Straferkenntnissen entsprechend zu korrigieren. Ebenso ist die Bezeichnung der Wohnung im Dachgeschol3, in der die
vorgeworfene Zweckentfremdung am 11.8.2019 stattfand, auf ,T.” zu korrigieren.

Strafbemessung:

GemalR § 19 Abs 1 VStG sind Grundlage fur die Bemessung der Strafe die Bedeutung des strafrechtlich geschitzten
Rechtsgutes und die Intensitat seiner Beeintrachtigung durch die Tat. Nach Abs 2 dieser Norm sind im ordentlichen
Verfahren (berdies die nach dem Zweck der Strafdrohung in Betracht kommenden Erschwerungs- und
Milderungsgrinde, soweit sie nicht schon die Strafdrohung bestimmen, gegeneinander abzuwagen und ist auf das
Ausmall des Verschuldens besonders Bedacht zu nehmen. Unter Berlcksichtigung der Eigenart des
Verwaltungsstrafrechtes sind die §§ 32 bis 35 des Strafgesetzbuches sinngemaR anzuwenden und die Einkommens-,
Vermdgens- und Familienverhaltnisse des Beschuldigten bei der Bemessung von Geldstrafen zu berUcksichtigen.

Gemald 8 78 Abs 2 Z 2 ROG 2009 sind Verwaltungslbertretungen gemal § 78 Abs 1 Z 4 mit Geldstrafe bis 25.000 Euro
und fur den Fall der Uneinbringlichkeit mit Ersatzfreiheitsstrafe bis zu finf Wochen zu bestrafen.

Die Ubertretene Norm soll vor allem gewadhrleisten, dass Wohnungen der dauernden Wohnnutzung zur Verfigung
stehen. Die Bedeutung dieses Rechtsgutes ist angesichts des steigenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung als hoch
einzustufen. Die Beeintrachtigung der geschitzten Rechtsglter erweist sich keineswegs als gering. Diesem
Schutzzweck wurde durch das Verhalten des Beschwerdefihrers klar zuwidergehandelt.

Besonders erschwerend wirken laut im Verwaltungsstrafakt der belangten Behdrde aufliegenden
Verwaltungsstrafregister vier zu den vorliegenden Tatzeitpunkten rechtskraftige einschlagige
Verwaltungsstrafvormerkungen  des  Beschwerdefihrers, wahrend besondere Milderungsgrinde nicht
hervorgekommen sind. Ein geringes Verschulden des Beschwerdeflhrers ist nicht zu erkennen. In Anbetracht seiner
Vorstrafen ist vielmehr bereits ein vorsatzliches Verschulden anzunehmen. Seine Einkommens- und
Vermogensverhaltnisse werden in Anbetracht seiner Stellung als Inhaber eines Unternehmens mit ca. 1.000
Mitarbeitern und mehreren Standorten im In- und Ausland bereits als Uberdurchschnittlich angenommen.

Die bereits betrachtliche Anzahl der rechtskraftigen einschldgigen Vorstrafen rechtfertigt jeweils eine bereits
weitergehende Ausschopfung des vorgesehenen Strafrahmens. Die jeweils mit 10.000 Euro ausgesprochenen
Geldstrafen befinden sich noch in der unteren Halfte des Strafrahmens. Sie sind jedenfalls aus spezialpraventiven
Erwdgungen geboten, um ihn in Hinkunft von weiteren gleichgelagerten Ubertretungen abzuhalten, zumal nach dem
Verwaltungsstrafregister der belangten Behorde zwischenzeitlich zwei weitere einschlagige Verwaltungsstrafen des
Beschwerdefihrers in Rechtskraft erwachsen sind.

Es ist daher spruchgemal’ zu entscheiden.
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Da die angefochtenen Straferkenntnisse bestatigt werden, sind fur die Durchfihrung der Beschwerdeverfahren dem
Beschwerdefiihrer gemal3 8 52 Abs 1 und 2 VWGVG jeweils pauschalierte Verfahrenskosten von 20 % der verhangten

Strafen aufzuerlegen.
Unzulassigkeit der Revision:

Die Revision ist nicht zulassig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Art 133 Abs 4 B-VG zu beurteilen war, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt. Die gegenstandliche Entscheidung weicht nicht von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab (siehe die oben angefiihrte VwGH Judikatur). Die gegenstandliche
Entscheidung stitzt sich im Ubrigen auf eine schliissige Beweiswirdigung und eine eindeutige Rechtslage (vgl.
Ro 2014/07/0053, Ra 2016/06/0137 mwN).
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