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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Leukauf und die Hofrate Dr. Giendl, Dr.
Bernegger, Dr. Waldstatten und Dr. Kéhler als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Oberkommissarin Dr. Gritsch,
Uber die Beschwerde des H in B, vertreten durch Dr. M, Rechtsanwalt in F, gegen den Bescheid der
Bezirkshauptmannschaft Bludenz vom 28. September 1994, ZI. | - 5/3/Br/94, betreffend Versagung der Bewilligung der
Nutzung von Wohnungen als Ferienwohnungen gemalR dem Vorarlberger Raumplanungsgesetz (mitbeteiligte Partei:
Gemeinde B, vertreten durch den Blrgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Vorarlberg hat dem Beschwerdefuhrer Aufwendungen in der Hohe von S 12.860,-- binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen. Das Mehrbegehren wird abgewiesen.

Begriindung
I

Noch im Geltungszeitraum des Vorarlberger Raumplanungsgesetzes vor der Novelle, LGBI. Nr. 27/1993, beantragte der
Beschwerdefihrer mit Schriftsatz vom 9. Februar 1993 die Bewilligung zur Errichtung von Ferienwohnungen im
Gebadude des ihm gehoérenden Hotels C in B. Dieses Ansuchen war damit begriindet, dall der Beschwerdeflhrer 56
Jahre alt und deshalb bestrebt sei, die Betriebsnachfolge zu klaren. Sein Sohn betreibe bereits einen
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Gastgewerbebetrieb und seine Tochter verfolgten beruflich und familidr andere Ziele. Die Betriebsnachfolge sei damit
nicht gesichert. Persénlich sei er aus gesundheitlichen Grinden nur eingeschrankt in der Lage, den Betrieb weiter zu
fihren. Er habe sich wegen eines Herzinfarktes und wegen Kreislaufstorungen mehrfach in Spitalsbehandlung
begeben mussen. Seine Bemuhungen, den Betrieb als Ganzes zu verduBBern, seien nicht erfolgreich gewesen, weil die
Nachfrage nach Hotels als duRerst gering einzustufen sei. Das Angebot an Hotels, die zu verkaufen seien, sei sehr grof3.
Eine VerauRerung sei nur zu Preisen moglich gewesen, die weit unter den Herstellungskosten gelegen seien. Mit dem
bei einer VerauBerung des Hotels zu erzielenden Erlds wirde er die Verbindlichkeiten nicht abdecken kénnen. Eine
VeréduRerung des Hotels wiirde somit zu einer Uberschuldung fiihren. Hinzu komme, daR er bei einer VerduRerung die
Differenz zwischen Buchwert und Erlds noch zusatzlich mit 25 % zu versteuern haben wirde. Bei einer Umwandlung
des Hotelbetriebes in ein Haus mit Ferienwohnungen sowie einem eingeschrankten Hotelbetrieb ware er in der Lage,
Verkaufserlose zu erzielen, die ihm fiir die Zukunft ein wirtschaftliches Uberleben sichern wiirden.

Nach Inkrafttreten der Novelle des Vorarlberger Raumplanungsgesetzes, LGBI. Nr. 27/1993, erstattete der
Beschwerdefiihrer mit Schriftsatz vom 21. Mai 1993 eine Anzeige geméaR Art. Il Abs. 2 der Ubergangsbestimmungen
dieser Novelle, in der er ausfiihrte, dal3 er vor dem 1. Dezember 1992 an verschiedene Personen Verflgungsrechte
eingerdumt hatte, die Uber den Ublichen gastgewerblichen Beherbergungsvertrag hinausgingen.

Mit Schriftsatz vom 1. Juni 1993 zog der Beschwerdefihrer im Hinblick auf die Gesetzesdnderung seinen Antrag vom 9.
Februar 1993 zurlck. Mit Schriftsatz vom 19. Juli 1993 stellte der Beschwerdefiihrer nach einer Aussprache mit der
Gemeinde den Antrag, gemald &8 14 Abs. 15 Vorarlberger Raumplanungsgesetz die Nutzung der Wohnungen und
Wohnraume des Hotels als "Ferienwohnung" zu bewilligen, weil besonders bertcksichtigungswurdige Umstande
vorlagen. In diesem Schriftsatz ist weiters ausgefuihrt, dall Gesprache mit seiner Bank ergeben hatten, bei einer
Bewilligung der Nutzung der Wohnungen als "Ferienwohnungen" sowie bei Verblcherung des Wohnungseigentums sei
eine ordnungsgemalie Entschuldung des Betriebes moglich. Weiters werde die Auffassung vertreten, dal3 das Risiko
einer Insolvenz durch derartige MaBnahmen abgewendet werden kdnnte. Die Bank wirde insbesondere bestatigen,
dalB bei einer solchen Vorgangsweise auch die weitere Erhaltung der Existenz fir den Beschwerdefihrer gesichert sei.

Mit Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Partei vom 12. Oktober 1993 wurde im Spruchpunkt | die Nutzung
der Radumlichkeiten des Hotels C in B als Ferienwohnung gemaR Art. Il Abs. 4 lit. d in Verbindung mit Art. Il Abs. 2 lit. b
des Gesetzes (iber eine Anderung des Raumplanungsgesetzes, LGBI. Nr. 27/1993, untersagt. Im Spruchpunkt Il wurde
die Bewilligung zur Nutzung der Wohnraume des Hotels als Ferienwohnungen gemaR § 14 Abs. 15 Vorarlberger
Raumplanungsgesetz versagt.

Die dagegen vom Beschwerdefiihrer erhobene Berufung wurde von der Gemeindevertretung der mitbeteiligten Partei
mit Bescheid vom 31. Janner 1994 in bezug auf beide Spruchpunkte des erstinstanzlichen Bescheides als unbegriindet
abgewiesen. Dies wurde insbesondere damit begriindet, dafl} Verfligungsrechte im Sinne des Art. Il Abs. 2 lit. b des
Gesetzes (iber eine Anderung des Raumplanungsgesetzes, LGBI. Nr. 27/1993, nicht vorldgen. Dies gelte fiir die mit dem
Gesellschaftsanteil verbundene Gewinnbeteiligung in Form von Wohnpunkten, da sich das mit dem Besitz von
Wohnpunkten verbundene Recht zur Nutzung von Raumlichkeiten des Hotels C weder auf bestimmte Raumlichkeiten
noch auf bestimmte Kategorien von Raumlichkeiten bezogen habe. Art. Il Abs. 2 lit. b leg. cit. kdnne aber auch nicht fur
zur Verfligung gestellte Dienstwohnungen ins Treffen geflihrt werden. Die im Hotel bereits bestehenden 18
eingerichteten Wohnungen mit Kochnische bzw. Kiiche kénnten an diesen Uberlegungen nichts dndern, da die
Ubergangsbestimmungen nicht anwendbar seien, da diese Appartements bislang nur im Rahmen des Hotelbetriebes
an Gaste Uberlassen worden seien und deshalb keine Ferienwohnungen im Sinne des Raumplanungsgesetzes
darstellten. Unabhangig davon, ob die malRgeblichen Verfligungsrechte gemal Art. Il Abs. 2 lit. b leg. cit. am gesetzlich
normierten Stichtag (1. Dezember 1992) noch aufrecht sein miiRten und ob der Speisesaal, der Aufenthaltsraum und
die Empfangshalle des Hotels Wohnrdume im Sinne des Raumplanungsgesetzes seien, liege aufgrund der Tatsache,
dal die vom Berufungswerber angezeigten Rechte im Zusammenhang mit den Wohnpunkten im Hotel keine
Verfligungsrechte darstellten, kein sanierungsfahiger Anwendungsfall im Sinne der Ubergangsbestimmungen der
Raumplanungsgesetznovelle vor.

Es lagen auch keine bericksichtigungswirdigen Grinde gemal3 §8 14 Abs. 15 Vorarlberger Raumplanungsgesetz vor. Im
Interesse der Erhaltung der derzeitigen Fremdenverkehrsstruktur sei die Errichtung neuer Ferienwohnungen maoglichst
hintanzuhalten. Es sei Aufgabe der Raumplanung, Ferienwohnungen, die der Fremdenverkehrswirtschaft nur wenig
Vorteile brachten, nur in eingeschranktem MaRe zuzulassen. Die Tatsache, dal8 durch Ferienwohnungen Bauflachen



fir Dauerwohnsitze verlorengingen, hatte nicht nur die mitbeteiligte Partei dazu bewogen, die Ausweisung von
Ferienwohngebieten im Flachenwidmungsplan bzw. die Erteilung von Einzelbewilligungen restriktiv zu handhaben. Die
verfahrensgegenstandliche Gemeinde weise einen sehr geringen Anteil von Ferienwohnungen auf. Die bisherige Praxis
verpflichte die Gemeinde, diese konsequente Vorgangsweise beizubehalten. Wahrend sich bei gewerblich genutzten
bzw. im Rahmen der Privatzimmervermietung angebotenen Wohnungen und Wohnrdumen, die laufend wechselnden
Gasten Uberlassen wirden, der Verlust der daflr in Anspruch genommenen Bauflachen damit rechtfertigen laf3t, daf3 -
bedingt durch den Umstand, dal3 der Gastgewerbetreibende bzw. Privatzimmervermieter selbst ein Interesse an einer
moglichst groen Auslastung der angebotenen Objekte habe - die Vielzahl der Gaste der gesamten
Fremdenverkehrswirtschaft zugutekommen, traten bei rein privaten Ferienwohnungen gerade jene unerwunschten
Folgen ein (Leerstehen der Wohnungen Uber grofe Zeitrdume und dadurch bedingte Einkommensverluste der
Fremdenverkehrswirtschaft), die der Gesetzgeber verhindern habe wollen. Die mitbeteiligte Partei habe sehr frih die
Gefahren und negativen Auswirkungen solcher Ferienwohnungen erkannt und bereits vor 20 Jahren die
diesbezlglichen Zielsetzungen klar im BeschluR der damaligen Gemeindevertretung dokumentiert, dal in der
mitbeteiligten Gemeinde keine Ferienwohnungen bzw. Zweitwohnungen zugelassen wirden. Die Erteilung einer
Bewilligung gemaR § 14 Abs. 15 Vorarlberger Raumplanungsgesetz wirde eine eklatante Abweichung von dieser
Raumordnungspolitik bedeuten, zumal damit unter einem Uber 30 Ferienwohnungen entstehen wuirden. Die vom
Beschwerdefiihrer ~ vorgetragenen  Grinde rechtfertigten daher nicht die Erteilung einer solchen
Ausnahmegenehmigung, zumal eine Weiterfihrung des Hotelbetriebes, wie der Beschwerdeflhrer selbst ausgefihrt
habe, ohne Insolvenzgefahrdung moglich sei. Es liege in erster Linie beim Beschwerdeflhrer, nach einer
entsprechenden Losung zu suchen (Bestellung eines Geschéftsfihrers, Umbau in eine Wohnanlage mit ganzjahrig
genutzten Wohneinheiten und dergleichen). Im Hinblick darauf seien auch die geltend gemachten Verfahrensmangel
(keine Ermittlungen betreffend Verkaufserldse, Krankheitszustand usw.) bedeutungslos.

Auch die dagegen erhobene Vorstellung des Beschwerdefihrers wurde mit dem angefochtenen Bescheid abgewiesen.
Ziel der Ubergangsbestimmung des Art. Il des Gesetzes iiber eine Anderung des Raumplanungsgesetzes, LGBI. Nr.
27/1993, sei es gewesen, flr bestehende Ferienwohnungen eine rechtliche Basis fur die Zukunft zu begriinden. Es sei
nicht beabsichtigt gewesen, im Wege einer extensiven Interpretation der Ubergangsbestimmungen die Errichtung von
neuen Ferienwohnungen noch vor dem Inkrafttreten der neuen Rechtslage zu férdern. Die Ubergangsbestimmung des
Art. Il leg. cit. kénne sich ausschlieRlich auf Falle beziehen, die zur Anderung der rechtlichen Grundlagen in einem
gewissen zeitlichen Verhéltnis stiinden. Diese zeitliche Komponente sei zwar in Art. Il Abs. 2 lit. b leg. cit. nicht
ausdriicklich normiert, aus der Uberschrift "Ubergangsbestimmungen” komme jedoch klar zum Ausdruck, daR auf eine
zeitliche Relation sehr wohl Bedacht zu nehmen sei. Rechte, die ausgehend vom Stichtag

(1. Dezember 1992) 5 Jahre bzw. 15 Jahre zurlcklagen, wiirden schon allein aufgrund dieser zeitlichen Distanz keinen
Sanierungsfall dieser gesetzlichen Bestimmung darstellen. Es kdnne nicht Absicht des Gesetzgebers gewesen sein,
allfallige Ferienwohnungsnutzungen, die vor 15 Jahren einmal bestanden hatten, zwischenzeitlich jedoch langst wieder
erloschen seien, nunmehr einer rechtlichen Sanierung zuzufiihren. Insbesondere fehle es in diesen Fallen an einem
Bediirfnis an einer rechtlichen Sanierung. Einziger Zweck einer solchen Auslegung der Ubergangsbestimmungen sei es,
die strengen Erfordernisse des neuen Raumplanungsgesetzes hinsichtlich der Errichtung bzw. Nutzung von
Ferienwohnungen zu umgehen. Weiters seien die vom Beschwerdefihrer im Rahmen des Wohnpunktemodells
eingeraumten Rechte keine solchen Verflgungsrechte, die "Uber den Ublichen gastgewerblichen
Beherbergungsvertrag" hinausgingen. Mit dem Erwerb von Wohnpunkten sei eine Beteiligung am Hotel als
Kommanditist bzw. stiller Gesellschafter verbunden gewesen. Daraus habe sich ein Rechtsanspruch ergeben,
entsprechend den erworbenen Wohnpunkten im Hotel zu wohnen. Ein Verfiigungsrecht an bestimmten Appartements
bzw. Wohnungen, die dem Kaufer der Wohnpunkte dadurch zuzuordnen gewesen seien, sei damit nicht begrindet
worden. Der in Art. Il Abs. 2 lit. b leg. cit. genannte Begriff der "Uber den Ublichen gastgewerblichen
Beherbergungsvertrag hinausgehenden VerfUgungsrechte" setze eine ausreichende Determinierung des
Rechtsobjektes voraus, zumal diese gesetzliche Bestimmung restriktiv auszulegen sei. Das mit dem Wohnpunktemodell
des BeschwerdefUhrers verbundene "Wohnrecht im Hotel" erfille dieses Bestimmtheitserfordernis jedenfalls nicht.
Auch die Zurverfiuigungstellung von zwei Personalwohnungen an Angestellte stellten keine Verfligungsrechte im Sinne
des Art. Il lit. b leg. cit. dar. Auch der Umstand, daR diese Personen in der Zeit, in der sie im Hotel nicht beschaftigt
gewesen seien, diese Wohnung benutzt hatten, andere daran nichts. Auch der Verkauf von drei Wohnungen des
Hotels im Jahr 1976 stellten keine Verfligungsrechte im Sinne des Art. Il Abs. 2 lit. b Vorarlberger Raumplanungsgesetz



dar. Mit den dort genannten Verflgungsrechten sei die Einrdumung einer Obligation, etwa in Form eines
Dauerschuldverhaltnisses gemeint, nicht aber die Einrdumung eines dinglichen Vollrechtes. Im Hinblick auf die
Ausnahmebestimmung des 8 14 Abs. 15 Vorarlberger Raumplanungsgesetz stellte die belangte Behorde fest, da8 der
Begriff der "besonders bertcksichtigungswirdigen Umstande" vom Gesetzgeber sehr weit gefal3t sei, sodall die
Voraussetzungen fur eine Ermessenentscheidung der Gemeinde gegeben seien. Der Aufsichtsbehérde stehe in
Angelegenheiten des eigenen Wirkungsbereiches der Gemeinde ein Recht zur Ermessensausibung nicht zu. Die
Uberprifung der Ermessenentscheidung habe sich somit auf das durchgefiihrte Verfahren und die von der Gemeinde
zur Frage der Ermessenslibung angegebenen Grinde zu beschranken. Es sei unzutreffend, dall zur Klarung der
Voraussetzungen fur die Ermessenentscheidung von den Gemeindebehorden keine Ermittlungen angestellt worden
seien. Es seien vielmehr die vom Beschwerdefuhrer angegebenen Umstande vollstandig der Ermessensentscheidung
zugrunde gelegt worden. Auch in rechtlicher Hinsicht sei die Ermessensausubung nicht zu beanstanden. Im
Berufungsbescheid sei ausfuhrlich dargetan, warum die vom Beschwerdeflhrer ins Treffen geflihrten Grinde die
Erteilung einer solchen Ausnahmegenehmigung nicht rechtfertigten.

In der gegen diesen Bescheid erhobenen Beschwerde wird die Rechtswidrigkeit des Inhaltes und die Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht. Der Beschwerdefuhrer erachtet sich im Recht auf ein
fehlerfreies Verfahren, auf Nichtuntersagung der Nutzung von Raumlichkeiten des Hotels als Ferienwohnungen gemaR
Art. Il Abs. 2 lit. b des Gesetzes (iber eine Anderung des Raumplanungsgesetzes, LGBI. Nr. 27/1993, auf Erteilung einer
Ausnahmegenehmigung zur Nutzung der Wohnrdume des Hotels als Ferienwohnungen gemalR § 14 Abs. 15
Vorarlberger Raumplanungsgesetz und durch eine unzulassige Ermessensausibung beschwert.

Il.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

1. Die im vorliegenden Fall mafl3geblichen Bestimmungen des § 14 Vorarlberger Raumplanungsgesetz, LGBI. Nr.
15/1973 in der Fassung des Landesgesetzes LGBI. Nr. 27/1993, lauten:

"(12) In Kern-, Wohn- und Mischgebieten kdnnen besondere Flachen festgelegt werden, auf denen bei Vorliegen eines
rechtswirksamen Bebauungsplanes (§ 26) auch oder nur "Ferienwohnungen" errichtet werden durfen. Auf anderen als
solchen Flachen kann in Wohn-, Kern- und Mischgebieten die Errichtung von "Ferienwohnungen" durch die
Gemeindevertretung bewilligt werden, wenn dadurch die Erreichung der im § 2 genannten Ziele nicht gefahrdet wird.
Die Bewilligung der Gemeindevertretung bedarf der Genehmigung der Landesregierung. Die Genehmigung darf von
der Landesregierung nur versagt werden, wenn die Bewilligung rechtswidrig ist.

(13) Als Ferienwohnungen gelten Wohnungen oder Wohnraume, die nicht der Deckung eines ganzjahrig gegebenen
Wohnbedarfes dienen, sondern wahrend des Urlaubs, der Ferien oder sonst zu Erholungszwecken nur zeitweilig
benttzt werden. Nicht als Ferienwohnung gelten Wohnungen und Wohnraume, die Zwecken der gewerblichen
Beherbergung von Gasten oder der Privatzimmervermietung dienen. Verfigungsrechte Gber Wohnungen und
Wohnraume, die Uber den Ublichen gastgewerblichen Beherbergungsvertrag hinausgehen, schlieBen die Annahme
einer gewerblichen Beherbergung jedenfalls aus.

(14) Die Nutzung von Wohnungen oder Wohnraumen als Ferienwohnung ist - abgesehen von der Ausnahme nach Abs.
15 - nur zuldssig, wenn die Voraussetzungen des Abs. 12 erfillt sind.

(15) Bei Vorliegen besonders bertcksichtigungswirdiger Umstande kann die Gemeinde auf Antrag die Nutzung von
Wohnungen und Wohnrdumen als Ferienwohnung bewilligen, wenn dadurch die Erreichung der im § 2 genannten
Ziele nicht gefahrdet wird. Die Bewilligung kann erforderlichenfalls unter Bedingungen und Auflagen erteilt werden. ..."

Art. Il Abs. 2 bis 4 der Novelle des Raumplanungsgesetzes (RPG), LGBI. Nr. 27/1993, lauten:
"(2) Vor dem 1.12.1992 baubehérdlich bewilligte Wohnungen und Wohnraume,

a)

die vor dem 1.12.1992 nachweislich regelmaRig als Ferienwohnung benutzt wurden oder
b)

im Zusammenhang mit Gastgewerbebetrieben, in denen nachweislich vor dem 1.12.1992 Uber den ublichen
gastgewerblichen Beherberungsvertrag hinausgehende Verfliigungsrechte eingeraumt wurden,



durfen als Ferienwohnung im Sinne des §8 14 Abs. 15 des Raumplanungsgesetzes genutzt werden, wenn der
Eigentimer innerhalb eines halben Jahres nach Inkrafttreten des Gesetzes schriftliche Anzeige gemaR Abs. 3 an die
Gemeinde erstattet und die Gemeinde die Nutzung der Ferienwohnung nicht gemaf} Abs. 4 untersagt und - bei noch
nicht errichteten Wohnungen und Wohnraumen - gemal3 Abs. 5 festgestellt wird, dal3 die Verwendung entsprechend
dem gemal lit. b eingerdumten Verflgungsrecht zuldssig gewesen ware. Verfligungsrechte, die Uber den Ublichen
gastgewerblichen Beherbergungsvertrag hinausgehen und die nach Inkrafttreten dieses Gesetzes eingeraumt wurden,
sind jedenfalls nach § 14 dieses Gesetzes zu behandeln.

(3) In der Anzeige gemaR Abs. 2 sind die Ferienwohnung, ihr Eigentimer sowie gegebenenfalls die Personen, denen
ein im § 3 Abs. 1 des Grundverkehrsgesetzes angeflhrtes Recht eingeraumt wurde, zu bezeichnen. Vertrage, mit denen
Verflugungsrechte nach Abs. 2 lit. b eingeraumt wurden, sind beizulegen. Sind zur Beurteilung nach Abs. 4 weitere
Angaben oder Nachweise erforderlich, so hat die Gemeinde dem Eigentiimer deren Vorlage aufzutragen.

(4) Die Gemeinde hat die Nutzung als Ferienwohnung zu untersagen, wenn
a)

far die bisherige Nutzung als Ferienwohnung bzw. die Einrdumung eines Verfugungsrechtes im Sinne des Abs. 2 die
Genehmigung nach den Bestimmungen tber den Grunderwerb durch Auslander nicht erteilt wurde,

b)

die bisherige Nutzung als Ferienwohnung bzw. die Einrdumung eines Verfigungsrechtes im Sinne des Abs. 2 unter
Umgehung der Bestimmungen Gber den Grunderwerb durch Auslénder stattgefunden hat,

0

die Nutzung als Ferienwohnung bzw. die Einraumung eines VerflUgungsrechtes im Sinne des Abs. 2 durch
rechtskraftigen Bescheid als rechtswidrig festgestellt worden ist,

d)
die in Abs. 2 angefuihrten Voraussetzungen nicht erfullt sind.

Der Gemeindevorstand hat den Untersagungsbescheid innerhalb eines halben Jahres zu erlassen. Die Frist beginnt zu
laufen, wenn der Eigentimer die zur Beurteilung der nach lit. a bis d erforderlichen Angaben und Nachweise erbracht
hat."

2. Aus AnlaRR der vorliegenden Beschwerdesache hatte der entscheidende Senat im Sinne des Legalitatsprinzips
Bedenken gegen 8§ 14 Abs. 15 erster und zweiter Satz RPG in der angefiihrten Fassung und stellte mit Beschlul3 vom 14.
Dezember 1995, A 257/95, den Antrag, diese Bestimmung als verfassungswidrig aufzuheben. Diesem Antrag wurde mit
dem Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 14. Juni 1997,

G 82/96-7, keine Folge gegeben.

3. Zur Untersagung der Nutzung als Ferienwohnung gemaR Art. Il Abs. 2 und 4 des Gesetzes ber die Anderung des
Raumplanungsgesetzes, LGBI. Nr. 27/1993:

In diesem Zusammenhang vertritt der BeschwerdefUhrer die Auffassung, dal3 Art. Il Abs. 2 lit. b dieser Novelle lediglich
verlange, daR Verflgungsrechte eingeraumt worden seien, die Uber den gastgewerblichen Beherbergungsvertrag
hinausgingen. Im sogenannten "Wohnpunktemodell" liege die Entscheidung, ob, wann und welche Wohnung vergeben
werde, "ausschliel3lich" beim Gesellschafter. Sohin verfiige ein Gesellschafter Uber Rechte, die Uber den ublichen
gastgewerblichen Beherbergungsvertrag hinausgingen. Insbesondere bestiinde ein Rechtsanspruch auf "Wohnen".
Der Gesetzgeber habe lediglich ausgesprochen, dal3 diese Verfligungsrechte vor dem 1. Dezember 1992 eingeraumt
worden sein muf3ten. Die Auslegung der belangten Behorde, dal3 eine gewisse zeitliche Relation gegeben sein musse,
sei daher willkurlich.

Der Beschwerdefiihrer ist nicht im Recht, wenn er meint, daR die Ubergangsbestimmung des Art. Il des Gesetzes (iber
die Anderung des Raumplanungsgesetzes 1993 u.a. auf bestimmte Verfiigungsrechte abstellt, die irgendwann einmal
vor dem genannten Stichtag des 1. Dezember 1992 vorUbergehend eingerdaumt worden waren. Wenn in dieser
Bestimmung von Verflgungsrechten, die vor dem 1. Dezember 1992 eingeraumt wurden, gesprochen wird, muf3 im
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Lichte des Zweckes dieser Ubergangsbestimmung, bisher bestehende (ndmlich am Tag vor dem Inkrafttreten der
Novelle) Ferienwohnungsnutzungen zu berucksichtigen (vgl. die angefuhrten Erlduterungen zu der RPG-Novelle zu Art.
Il erster Absatz), abgeleitet werden, dald diese zu bertcksichtigenden Verfligungsrechte jedenfalls noch am 30.
November 1992 bestanden haben missen, um im Rahmen der genannten Ubergangsbestimmung Gberhaupt von
Bedeutung zu sein. Die Vertrage, die der Beschwerdefuhrer in den Jahren 1977/78 abgeschlossen hat, mit denen der
Vertragspartner am Hotel beteiligt wurde und dafir einen Anspruch auf Konsumierung einer bestimmten Anzahl von
Wohnpunkten hatte, wurden im Rahmen eines Zwangsausgleiches des Betriebes des Beschwerdefuhrers Ende der
Siebziger Jahre beendet. Am 30. November 1992 bestehende Verfligungsrechte im Sinne dieser Bestimmung lagen
damit jedenfalls nicht vor. Die Anwendung der Ubergangsbestimmung des Art. Il Abs. 2 lit. b des Gesetzes (ber die
Anderung des Raumplanungsgesetzes, LGBI. Nr. 27/1993, kam daher schon deshalb fiir den Beschwerdefiihrer nicht in
Betracht.

4. Zur Nichterteilung einer Ausnahme gemaR § 14 Abs. 15 RPG:

In diesem Zusammenhang meint der Beschwerdeflhrer, die belangte Behorde sei zu Unrecht davon ausgegangen, dal3
den Gemeindebehdrden im Rahmen des § 14 Abs. 15 RPG Ermessen eingerdumt sei. Die belangte Behorde hatte daher
das Vorliegen besonders bericksichtigungswirdiger Griinde selbst priifen missen.

Im vorliegenden Zusammenhang stellt sich die Frage, ob der Gesetzgeber mit der Verwendung des Wortes "kann" in §
14 Abs. 15 erster Satz RPG den Verwaltungsbehdrden Ermessen einrdumen wollte oder dieses "kann" als "muR" zu
deuten ist. Im Gesetz selber findet sich kein Hinweis darauf, daR der Gesetzgeber § 14 Abs. 15 leg. cit. als Ermessen
verstanden wissen wollte. In dem in Frage stehenden § 14 Abs. 15 erster Satz leg. cit. werden fiir die Frage der Erteilung
einer Ausnahmebewilligung fir die Nutzung als Ferienwohnung zwei Kriterien genannt: namlich das Vorliegen
besonders berticksichtigungswirdiger Umstande und daR die Erreichung der im § 2 genannten Ziele nicht gefahrdet
wird. Schon der Umstand, daR der Gesetzgeber fir die Erteilung einer Ausnahmebewilligung Kriterien anfiihrt, spricht
dafur, dald diese Bestimmung als MuB-Bestimmung zu deuten ist. Fir eine solche Auslegung spricht auch der
Umstand, dal? mit der im § 14 Abs. 15 leg. cit. bestimmten Ausnahme das in § 14 Abs. 12 leg. cit. statuierte Verbot von
Ferienwohnungen in einem untrennbaren Zusammenhang steht. Dieses Verbot stellt einen nicht unbetrachtlichen
Eingriff in das verfassungsgesetzlich gewahrleistete Eigentumsrecht (Art. 5 StGG) dar. Wenn nun der Gesetzgeber von
einer solchen Eigentumsbeschrankung Ausnahmen vorsieht, gebietet auch eine Auslegung im Sinne eines
Grundrechtschutzes, dal dem Rechtsunterworfenen bei Vorliegen der genannten Voraussetzungen ein
Rechtsanspruch auf eine Ausnahme von der Eigentumsbeschrankung zustehen soll.

Auch der Verfassungsgerichtshof hat in dem zitierten Erkenntnis diese Auffassung geteilt und beruft sich dabei
insbesondere auf den Bericht zur Regierungsvorlage der RPG-Novelle (17. Beilage im Jahre 1993 zu den
Sitzungsberichten des XXV. Vorarlberger Landtages), in dem festgestellt wird, dal3 nur "in Ausnahmefallen ... die
Gemeinde die Mdglichkeit erhalten soll, die Nutzung von Wohnungen und Wohnungen als Ferienwohnung zu
bewilligen, wenn dadurch die Erreichung der im § 2 des Raumplanungsgesetzes genannten Ziele nicht gefahrdet wird".
Der Gesetzgeber habe "damit einen Rechtsanspruch auf eine typische Ausnahmebewilligung eingerdumt”, wenn die in
8 14 Abs. 15 Vorarlberger Raumplanungsgesetz genannten Kriterien vorliegen.

Die belangte Behorde ist demgegenuber - wie dargelegt - davon ausgegangen, daR &8 14 Abs. 15 RPG der Behorde
Ermessen einrdume und sie selbst kein Ermessen Uben, sondern nur prifen dirfe, ob das Ermessen im Sinne des
Gesetzes von der Berufungsbehdrde gelibt wurde. Die belangte Behdrde hat daher zu Unrecht die Frage, ob die
Erreichung der im § 2 genannten Ziele gefdhrdet wird und berilcksichtigungswuirdige Grinde vorliegen, nicht
Uberpruft. Schon aus diesem Grund stellt sich der angefochtene Bescheid als inhaltlich rechtswidrig dar.

Der angefochtene Bescheid war gemaR § 42 Abs. 2 Z. 1 VwWGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die 88 47 ff VwWGG i.V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
Das Mehrbegehren wird abgewiesen, da an Schriftsatzaufwand nur der gemaR der angeflihrten Verordnung
bestimmte Pauschalbetrag zusteht. Neben diesem Pauschalbetrag besteht im Ubrigen auch kein eigenstandiger
Anspruch auf Ersatz von Umsatzsteuer.

Schlagworte

Anzuwendendes Recht MaRRgebende Rechtslage VwRallg2 Ermessen
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