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Leitsatz

Keine Bedenken gegen Bestimmungen des Tiroler Raumordnungsgesetzes 1997 tber die nachtragliche Anmeldung
von Freizeitwohnsitzen; Verletzung im Eigentumsrecht durch Versagung der weiteren Verwendung von (mehr als drei)
Eigentumswohnungen in einem nicht als Apartmenthaus errichteten Gebaude als Freizeitwohnsitze mangels
gesetzlicher Grundlage; keine Auswahlbefugnis der Behorde; einstimmiger Beschluss aller Wohnungseigentimer nach
dem Wohnungseigentumsgesetz erforderlich

Spruch

Die beschwerdefuihrenden Parteien sind durch die angefochtenen Bescheide im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Recht auf Unversehrtheit des Eigentums (Art5 StGG) verletzt worden.

Die Bescheide werden aufgehoben.

Das Land Tirol ist schuldig, den beschwerdefihrenden Parteien zuhanden ihrer Rechtsvertreter die mit jeweils €
2.340,-

bestimmten Prozesskosten binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu bezahlen.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1.1. Der Burgermeister der Stadtgemeinde Kitzbuihel erteilte dem R. H. mit Bescheid vom 20. November 1974 die
Baubewilligung fur die Errichtung eines "Wohn- und Geschaftshauses" (zweigeschossig, teilweise ausgebautes
DachgeschoR) auf den Grundstiicken Nr. 197/1, 177 und 178, KG Kitzbuhel-Stadt. Mit Bescheid vom 30. April 1975
genehmigte der Burgermeister dem R. H. den "Umbau des bestehenden Wohn- und Geschaftshauses [...], Bp. 177, KG
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Kitzblhel-Stadt". Da sich im Zuge der Ausfuhrung der genehmigten Bauvorhaben "Raumteilungsanderungen" ergeben
hatten, habe R. H. Auswechslungspldne vorgelegt; mit Schreiben vom 9. Oktober 1975 Ubermittelte der Blrgermeister
dem R. H. diese Auswechslungsplane, versehen mit Genehmigungsvermerken. Mit Bescheid vom 18. Dezember 1975
erteilte der Burgermeister dem R. H. die "Teil-Benutzungsgenehmigung" fur das "gegenstandliche Geschaft (Konsum)".
Das Haus, auf das sich diese Bewilligungen beziehen, tragt heute die Adresse "Im Gries 34-36".

1.2. Die Beschwerdefihrer in den Verfahren B694/05, 702/05, 712/05 und 713/05 und die vor dem
Verfassungsgerichtshof mitbeteiligten Parteien sind jeweils Eigentimer von Wohnungen im Haus "Im Gries 34-36". Sie
alle (bzw. ihre Rechtsvorganger) meldeten im Laufe des Jahres 1994 mit Eingaben an das Stadtamt Kitzbuhel ihre
Wohnung (im Fall der mitbeteiligten A. A. zwei Wohnungen) als Freizeitwohnsitz nach 816 Abs1 TROG 1994 an, sodass
far insgesamt acht Wohnungen im Haus "Im Gries 34-36" eine solche Anmeldung erfolgte.

Erst mit Schreiben im April 2003 reagierte der Burgermeister auf diese Anmeldungen, indem er die Beschwerdefthrer
bzw. die vor dem Verfassungsgerichtshof mitbeteiligten Parteien auf seine vorldufige Rechtsauffassung hinwies, dass
die insgesamt acht angemeldeten Wohnungen am 31. Dezember 1993 widmungswidrig verwendet worden seien, weil
nach dem TROG in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 4/1984 Gebaude mit mehr als drei Zweitwohnstatten nur auf
Grundflachen errichtet werden hatten durfen, die als entsprechende Sonderflachen gewidmet waren. Daher werde
nach 816 Abs3 TROG 1997 die Unzulassigkeit der Verwendung samtlicher Wohnungen als Freizeitwohnsitze
festzustellen sein. Der Burgermeister bot den Beschwerdefiihrern und den vor dem Verfassungsgerichtshof
mitbeteiligten Parteien Gelegenheit zur Stellungnahme; diese Gelegenheit nahmen alle Genannten auch wahr.

Mit Schreiben vom November bzw. Dezember 2003 forderte der Blirgermeister die Beschwerdefihrer und die vor dem
Verfassungsgerichtshof mitbeteiligten Parteien auf, den genauen Zeitpunkt anzugeben, ab dem die jeweilige Wohnung
als Freizeitwohnsitz genutzt wird. Daraufhin legten alle Genannten die Umstande des Erwerbs und der Nutzung ihrer
jeweiligen Wohnung naher dar.

Mit acht getrennten, jeweils nur an die jeweiligen Wohnungseigentimer gerichteten Bescheiden vom August 2004
stellte der Blrgermeister in drei Fallen gemald 816 Abs3 TROG 1997 in der Fassung LGBI. Nr. 28/1997 fest, dass die
Wohnung weiterhin als Freizeitwohnsitz verwendet werden darf, wobei er dabei auf die zeitliche Rangfolge der
Anmeldungen abstellte; in den Ubrigen funf Fallen stellte der Blrgermeister gemaR 816 Abs1 und 3 TROG 1997 iVm
8115 TROG 2001 fest, dass die Wohnung nicht als Freizeitwohnsitz verwendet werden darf.

Die funf Negativfeststellungen bekampften die jeweiligen Adressaten mit Berufungen, welche der Stadtrat der
Stadtgemeinde Kitzbihel mit getrennten Bescheiden vom November 2004 abwies. Die dagegen jeweils erhobenen
Vorstellungen wies die Tiroler Landesregierung wiederum mit getrennten Bescheiden vom Mai 2005 ab.

1.3. Gegen vier dieser Bescheide richten sich die vorliegenden Beschwerden an den Verfassungsgerichtshof gemaR
Art144 B-VG. Der flinfte negative Bescheid wurde von der vor dem Verfassungsgerichtshof mitbeteiligten Partei A. A.
nicht beim Verfassungsgerichtshof, jedoch beim Verwaltungsgerichtshof bekampft. Der Verwaltungsgerichtshof hat
diesen Bescheid mit Erkenntnis vom 27. Juni 2006, ZI.2005/06/0185, wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes

aufgehoben.

Die vier bekampften Bescheide (wie auch der flinfte, mittlerweile vom Verwaltungsgerichtshof aufgehobene Bescheid)
enthalten die folgende, jeweils gleich lautende Begrindung:

"Unbestritten ist im gegenstandlichen Fall, dass eine Widmung als Appartementhaus nicht vorlag. Entsprechend der
Baubewilligung vom 20.11.1974 bzw. 30.04.1975 befinden sich im gegenstandlichen Objekt insgesamt 17 Wohnungen
(also mehr als 3) und dienten diese Wohnungen - nach dem eigenen Vorbringen der Verfligungsberechtigten in ihren
Anmeldungen als Freizeitwohnsitze - nicht sténdig der Deckung eines ganzjahrigen Wohnbedarfs. Im gegenstandlichen
Fall ist daher davon auszugehen, dass die Verwendung als Freizeitwohnsitz widmungswidrig erfolgt ist, da fur die
Verwendung als Appartementhaus die Sonderflaichenwidmung nicht vorgelegen ist. Damit entsprachen diese als
Freizeitwohnsitze verwendeten Wohnungen zum Stichtag 31.12.1993 aber nicht den damals geltenden
raumordnungsrechtlichen Vorschriften.

Entsprechend der standigen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes (vgl. VWGH 22.02.1996, ZI. 96/06/0018) genlgt es,
dass die Baubewilligung die Verwendung als Freizeitwohnsitz mit umfasst. Ein Appartementhaus liegt nur dann vor,
wenn in einem Gebdude mehr als 3 Wohneinheiten nicht der Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnungsbedarfs
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dienen, sondern als Aufenthalt wahrend des Urlaubs, der Ferien oder nur zeitweilig als Zweitwohnung bentitzt werden
sollten. Nach dieser Regelung war lediglich die Errichtung von mehr als 3 Wohnungen in einem Gebdaude, die als
Aufenthalt wahrend der Ferien, des Urlaubs oder nur zeitweilig als Zweitwohnung benutzt werden sollten, wenn keine
entsprechende Widmung vorlag, verboten. Aus dieser raumordnungsrechtlichen Regelung kann aber fur jeweils 3 von
mehreren Wohnungen in einem Gebdude kein Verbot einer Freizeitwohnsitznutzung in einer Baubewilligung, mit der
ein Wohnhaus mit mehr als 3 Wohnungen im Jahr 1974 bzw. 1975 bewilligt wurde, abgeleitet werden.

Wie der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 27.04.2000, ZI.98/06/0135 ausgefihrt hat, hatten die
Behorden die beschwerdefiihrende Partei auf diese Auslegung des Baubewilligungsbescheides hinweisen und sie
auffordern mussen, bekannt zu geben, im Bezug auf welche 3 Wohnungen des Hauses diese uneingeschrankte
Nutzung als Freizeitwohnsitz angenommen werden soll. Fur die Gbrigen Wohnungen ergibt sich daraus als Folge, dass
sie aufgrund des sich aus der Baubewilligung ergebenden Verwendungszweckes nur der Deckung eines ganzjahrigen
gegebenen Wohnungsbedarfes dienen diirfen.

Entsprechend diesem Erkenntnis hat der Birgermeister der Stadtgemeinde Kitzblhel zutreffend samtliche
Wohnungseigentimer auf die Auslegung dieser Bestimmung hingewiesen und sie aufgefordert, bekannt zu geben,
welche Wohnungen als Freizeitwohnsitz weiterhin Verwendung finden sollen. In diesem Zusammenhang nahmen
insgesamt 8 Wohnungseigentimer die Verwendung eines Freizeitwohnsitzes fir sich in Anspruch. Mit Bescheiden des
Burgermeisters der Stadtgemeinde Kitzblihel vom [August 2004] wurden entsprechende Feststellungsbescheide
erlassen, in dem die Wohnungen W 10, W 11 sowie W 17 weiterhin als Freizeitwohnsitze genutzt werden dirfen. Diese
Bescheide sind in Rechtskraft erwachsen. Damit existieren im gegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekt insgesamt
3 zulassige Freizeitwohnsitze. Als Konsequenz daraus ergibt sich, dass die Ubrigen Wohneinheiten nicht als
Freizeitwohnsitze verwendet werden durfen."

2. Die zu B694/05 und zu B702/05 protokollierten Beschwerden behaupten Ubereinstimmend die Verletzung der
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte auf Unversehrtheit des Eigentums (Art5 StGG, Art1 1. ZPEMRK), auf
Gleichheit vor dem Gesetz (Art2 StGG), auf Freiheit der Niederlassung und des Aufenthalts (Art6 Abs1 StGG, Art2 Abs1
4. ZPEMRK), auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter (Art83 Abs2 B-VG) und auf ein faires Verfahren in
Zivilsachen (Art6 Abs1 EMRK) sowie die Verletzung in Rechten wegen Anwendung verfassungswidriger Gesetze. Sie
regen die Prifung der VerfassungsmaRigkeit von Teilen des §15 und des §16 TROG 1997, LGBI. Nr. 10/1997 idF LGBI.
Nr. 28/1997, wiederverlautbart in LGBI. Nr. 93/2001 an.

2.1. Zur behaupteten Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechts auf Unversehrtheit des Eigentums
bringen die Beschwerden B694/05 und B702/05 vor:

Die angewendeten Bestimmungen des TROG 1997 griffen in das Eigentumsrecht der Beschwerdefuhrer ein und
wlrden dem VerhaltnismaRigkeitsgebot, aber auch anderen Grundrechten widersprechen.

Die Beschwerdefuhrer hatten die Wohnungen im Vertrauen darauf, dass eine Verwendung der Raumlichkeiten als
Freizeitwohnsitz zuldssig ist, erworben. Aufgrund der seinerzeit mafgeblichen Rechtslage hatten sie auf diese
Verwendung auch in Zukunft vertrauen durfen. Diese Verwendungsmoglichkeit sei aufgrund des
Baubewilligungsbescheides, der keine Verwendungseinschrankung enthalten habe, zumindest mittelbar garantiert
gewesen. Es sei nicht einzusehen, dass im Hinblick auf die weitere Verwendungsmaoglichkeit als Freizeitwohnsitz
danach differenziert werde, ob zufalligerweise andere Wohnungseigentimer in einer Anlage existieren, die eine
Wohnung zum 31. Dezember 1993 als Freizeitwohnsitz nutzten und diese fristgerecht anmeldeten. Noch viel weniger
sei einzusehen, dass es flr die weitere Nutzung darauf ankommen solle, wie rasch im Jahr 1994 die Anmeldung
erfolgte. Eine sachliche Rechtfertigung fur diese Ungleichbehandlung zwischen Anlagen, in denen mehr als drei
Personen ihre Wohnung als Freizeitwohnsitz anmelden und gar noch dahingehend, dass die Anmeldung - zufallig - vor
der eigenen Anmeldung stattfindet, sei nicht ersichtlich. Es sei auch keine sachliche Rechtfertigung dahingehend
erblickbar, dass danach differenziert wird, ob mehr oder minder zufdllig im Baubewilligungsbescheid dezidiert
ausgesprochen wird, dass eine Verwendung als Freizeitwohnsitz zulassig ist, wenn im Zeitpunkt der Erlassung des
Baubewilligungsbescheides und unter Zugrundelegung der standigen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes davon
auszugehen gewesen sei, dass ein Verwendungszweck von "Wohn- und Geschaftshaus" auch die Verwendung als
Freizeitwohnsitz zuldsst.

Die angewendeten Bestimmungen des TROG 1997 seien Uberdies nicht durch die Raumordnungskompetenz des
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Landesgesetzgebers nach Art15 Abs1 B-VG gedeckt. Da Sinn und Zweck der Raumordnung die vorausschauende
Gestaltung sei, diese also auf die in der Zukunft liegende Verbauung und Erhaltung von unbebauten Flachen abstelle,
kénne eine Reglementierung der bloBen Nutzung von bestehenden baulichen Anlagen zu Dauer- oder
Ferienwohnsitzzwecken nicht unter dem Deckmantel der Raumplanung betrieben werden.

Die angewendeten Regelungen der 8815 und 16 TROG 1997 beschrankten sich nicht auf das unbedingt erforderliche
Mal3 des Eigentumseingriffes. Bereits die alteren Bestimmungen des TROG 1984 hatten ausreichend MalRnahmen
enthalten, um Grund und Boden fiir die einheimische Bevdlkerung zu sichern. Die so genannte "W2"-Widmung gemaR
812 Abs3 TROG 1984 hatte die Verwendung zu Ferienwohnsitzzwecken ausgeschlossen, ohne dass damit in
wohlerworbene Rechte von Eigentiimern, wenn eine Baubewilligung rechtskraftig erteilt wurde, eingegriffen worden
wadre; bei W2-Widmungen sei in den Baubewilligungsbescheiden ausdricklich festgehalten worden, dass lediglich eine
Verwendung zu "ordentlichen Wohnsitzzwecken" zuldssig ware, wahrend bei Fehlen einer solchen Passage auch eine
Verwendung zu Ferienwohnsitzzwecken zuldssig gewesen ware. Dass in der Vollziehung auf solche Moglichkeiten zu
wenig Bedacht genommen worden sei, rechtfertige keinesfalls die nunmehrigen einschneidenden Malinahmen. Dazu
komme noch, dass schon eine Reglementierung der Hohe der Gebdude und der BauplatzgroRe ein durchaus
taugliches und adaquates, weniger eingreifendes Mittel zum Erreichen einer besseren Ausnltzung der Bauplatze
darstelle, wahrend das nahezu generelle Verbot der Schaffung neuer Freizeitwohnsitze dagegen kein taugliches Mittel
sei, um fur die einheimische Bevolkerung Grund und Boden zu vertretbaren Preisen zu sichern. Weder das Tiroler
Grundverkehrsgesetz, noch das TROG sahen Maoglichkeiten vor, durchzusetzen, dass Grundeigentimer schon
bebautes Bauland fir die Schaffung von Dauerwohnsitzen zu sozialen Preisen zur Verfligung stellen.

Sollte man die angewendeten Bestimmungen des TROG 1997 fiir unbedenklich halten, liege jedenfalls eine
denkunmaégliche Gesetzesanwendung vor. Das Abstellen der belangten Behdrde bei mehreren Wohnungseigentimern
in einem Haus, in dem drei Freizeitwohnsitze zuldssig sind, auf die Reihenfolge der Anmeldungen der
Freizeitwohnsitze, wahrend das Gesetz daflir eine Jahresfrist vorsah, sei denkunmdglich. Die Handlungsweise Dritter
kénne einem Wohnungseigentimer nicht zum Nachteil gereichen. Es sei ihm unmdglich und auch unzumutbar,
nachzuforschen, ob allenfalls ein Wohnungsnachbar eine Freizeitwohnsitzmeldung vorgenommen hat, seine Einheit
als Freizeitwohnsitz genutzt hat und ob das nach den raumordnungsrechtlichen Vorschriften zum 31. Dezember 1993
zuldssig war. Eine Auslegung, wie sie die belangte Behdrde vorgenommen habe, wiirde in verfassungswidriger Weise in
die Rechtskraft des Baubewilligungsbescheides eingreifen, der nach seiner Formulierung auch eine Nutzung zu
Freizeitwohnsitzzwecken zulasse. Die Behdrden hatten von Anfang an in den Baubewilligungsbescheiden fixieren
mussen, welche der Wohnungen als Freizeitwohnsitze Verwendung finden dirfen. Wenn die Behorden das
unterlassen, durfe jeder Erwerber darauf vertrauen, dass er seine Wohnungseigentumseinheit als Freizeitwohnsitz
nutzen darf.

Denkunmoglich sei auch die Vorgangsweise der Behorden, in drei anderen Fallen praktisch zeitlich parallel, ohne in
diese Verfahren die Beschwerdefiihrer einzubinden, drei "rechtskraftige Freizeitwohnsitzbescheide" zu erlassen. Die
Rechtsposition anderer konne den Beschwerdefiihrern nicht zum Nachteil gereichen, insbesondere, wenn den
Beschwerdefiihrern keine Moglichkeit eingeraumt wurde, sich in diesen Verfahren zu beteiligen. Wenn die Behorde der
Auffassung ist, dass nur drei Freizeitwohnsitze in diesem Haus zuldssig seien, hatte sie die Verfahren "zusammenlegen"
mussen. Die Behorden hatten sich mit diesen Argumenten der Beschwerdeflhrer Uberhaupt nicht auseinandergesetzt.

2.2. In den oben geschilderten Umstanden liege ebenso eine Verletzung des Rechts der Beschwerdefiihrer auf
Gleichheit vor dem Gesetz.

2.3. Das Recht der BeschwerdefUhrer auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter sei verletzt, da die Behdrden die -
wie bereits oben dargelegt - gebotene Durchfiihrung eines Mehrparteienverfahrens unterlassen hatten. Alle Verfahren
betreffend Freizeitwohnsitze im Haus "Im Gries 34-36" hatten "zusammengelegt" werden muissen, um zu einer
Entscheidung zu finden, wobei allen betroffenen Wohnungseigentiimern Mitwirkungsrechte und die Moglichkeit,
gegen die ergehenden Bescheide Rechtsmittel zu ergreifen, eingerdumt werden hatten mussen.

2.4. In den oben geschilderten Umstanden liege auch eine Verletzung des Rechts auf Niederlassungsfreiheit gemalR
Art6 Abs1 StGG bzw. Art2 Abs1 4. ZPEMRK.

2.5. Die bekdmpften Bescheide wirden das Recht der Beschwerdefuihrer auf ein faires Verfahren in Zivilsachen (Art6
Abs1 EMRK) verletzen. Das Recht zur Nutzung einer Eigentumswohnung als Freizeitwohnsitz zahle zum "Kernbereich"



der "civil rights", sodass die nachprifende Kontrolle der Gerichtshdofe des o6ffentlichen Rechts nicht ausreiche.
Uberdies sei durch die Fiihrung von getrennten Verfahren die Entscheidung nicht "billig" getroffen worden.

3. Die zu B712/05 und zu B713/05 protokollierten Beschwerden bringen vor, die bekampften Bescheide wirden die
verfassungsgesetzlich gewadhrleisteten Rechte der Beschwerdeflihrer auf Freiheit der Niederlassung und des
Aufenthalts, auf Unversehrtheit des Eigentums und auf Gleichheit vor dem Gesetz und ihre Rechte wegen Anwendung
eines verfassungswidrigen Gesetzes verletzen.

3.1. Vorbringen der Beschwerden B712/05 und B713/05 zur behaupteten Verletzung des Rechts auf Freiheit der
Niederlassung und des Aufenthalts:

Die Beschwerdeflhrer verweisen auf die Grinde fur die Aufhebung bzw. Feststellung der Verfassungswidrigkeit von
Bestimmungen des TROG 1994 durch das Erkenntnis VfSIg. 14.679/1996, darunter auch das damalige Regelungssystem
betreffend Freizeitwohnsitze. Die Beschwerdefiihrer erachten die hier angewendeten, gleichlautend auch schon in das
damalige, als verfassungswidrig erachtete Regelungssystem eingebetteten Bestimmungen des §16 Abs1 und 3 TROG
1997 als verfassungswidrig. Die Beschwerdefiihrer kdnnten nicht mehr an jedem Orte eines Teiles des Staatsgebietes
ihren Aufenthalt und Wohnsitz nehmen. Das Wesen des im Art6 StGG verkdrperten Grundrechtes werde ausgehohlt,
"indem eine Regel zur Ausnahme umgedreht wird". Denn in der Regel seien "durch das derzeitige Regelungssystem die
Aufenthalts- und Niederlassungsfreiheit im Sinne der Moglichkeit, von diesem Recht auch an verschiedenen Orten und
auch in Form des Freizeitwohnsitzes Gebrauch zu machen, nicht mehr gewahrleistet."

3.2. Auch beziglich der behaupteten Verletzung des Rechts auf Unversehrtheit des Eigentums wiederholen die
Beschwerdefiihrer im Wesentlichen die Griinde, die den Verfassungsgerichtshof zur Aufhebung bzw. Feststellung der
Verfassungswidrigkeit von Bestimmungen des TROG 1994, ua. der Bestimmungen Uber Freizeitwohnsitze, durch das
Erkenntnis VfSlg. 14.679/1996 veranlasst hatten.

3.3. Die angewendeten Bestimmungen des §16 Abs1 und 3 TROG 1997 idF LGBI. Nr. 28/1997 seien gleichheitswidrig.
Nach diesen Bestimmungen solle eine weitere Verwendung als Freizeitwohnsitz nur fir solche Wohnsitze zulassig sein,
die bereits zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des TROG 1994 als Freizeitwohnsitze rechtmaf3ig benutzt wurden; zur
Erfassung dieser Freizeitwohnsitze sei das hier durchgefihrte Anmeldeverfahren vorgesehen worden. Demgegeniber
wlrde 84 des Gesetzes Uber die ausnahmsweise Zulassigkeit von Gebduden im Freiland, LGBI. Nr. 11/1994, vorsehen,
dass fir Gebdude im Freiland, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes als Freizeitwohnsitz verwendet
wurden, eine nachtragliche Baubewilligung unter Entfall des Erfordernisses der entsprechenden Flachenwidmung und
des Verbots der Schaffung weiterer Freizeitwohnsitze erteilt werden kdnne, sodass diese Gebdude weiterhin als
Freizeitwohnsitz verwendet werden dirften. Dadurch, dass der Tiroler Gesetzgeber fir Freizeitwohnsitze im Freiland
eine nachtragliche Legalisierung entgegen der Flachenwidmung vorsehe, flr Freizeitwohnsitze in Gebauden im
Bauland jedoch nicht, nehme er eine unsachliche Differenzierung vor.

3.4. Die belangte Behoérde habe mit den angefochtenen Bescheiden die Beschwerdeflhrer unsachlich benachteiligt
gegenlUber jenen Wohnungseigentimern, welchen mit Bescheiden vom August 2004 die Nutzung ihrer
Eigentumswohnungen im selben Haus als Freizeitwohnsitz erlaubt wurde. Zum einen hatten die Behdrden
entscheidende Ermittlungen darlber unterlassen, ob die als Freizeitwohnsitz angemeldeten Wohnungen auch als
Freizeitwohnsitz genutzt wurden. Das Vorbringen der Beschwerdeflhrer, dass eine der "positiv' festgestellten
Wohnungen in Wahrheit als Betriebssitz genutzt worden war, hatten die Behorden véllig ignoriert, was als Willkir zu
werten sei. Insgesamt hatten die Behdrden die Beschwerdefihrer von samtlichen Feststellungen in den
Parallelverfahren informieren und Stellungnahmeméglichkeiten geben mussen, da jede Entscheidung in den
Parallelverfahren Auswirkungen auf die Beschwerdefihrer habe. Die Behoérden hatten - vor dem Hintergrund, dass
aufgrund der Widmung des Baugrundstuicks nur drei Freizeitwohnungen in diesem Gebaude zulassig waren - samtliche
insgesamt acht betroffenen Wohnungseigentimer auffordern mussen, bekannt zu geben, in Bezug auf welche drei
Wohnungen eine Nutzung als Freizeitwohnsitz erfolgen solle; die Wohnungseigentimer hatten sich dann "im Rahmen
einer zivilrechtlich zuldssigen Willensbildung - etwa unter Heranziehung einschlagiger Bestimmungen des WEG oder
des ABGB" gegenuber der Behdrde verbindlich erklaren kénnen. Durch das Unterlassen einer entsprechenden
Aufforderung hatten die Behdrden das Gesetz denkunmdglich und dem Gleichheitssatz widersprechend ausgelegt.

4. Die belangte Behorde erstattete zu den Beschwerden Gegenschriften, in denen sie beantragt, die Beschwerden als
unbegrindet abzuweisen.


https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=14679&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&Sammlungsnummer=14679&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True

5. Der Verfassungsgerichtshof beteiligte am Vorverfahren auch die Eigentimer der drei Wohnungen, deren weitere
Verwendung als Freizeitwohnsitz fir zuldssig erklart wurde, sowie die Eigentimerin der flinften Wohnung, deren
weitere Verwendung als Freizeitwohnsitz ebenso untersagt wurde. Diese Personen gaben Stellungnahmen ab.

Il. Der Verfassungsgerichtshof hat Uber die vorliegenden, gemal? den 88187 und 404 ZPO iVm 835 VfGG zur

gemeinsamen Beratung und Entscheidung verbundenen, zuldssigen Beschwerden erwogen:
1. Die mal3gebliche Rechtslage stellt sich wie folgt dar:

816a des Tiroler Raumordungsgesetzes 1972, LGBI. Nr. 10/1972 lautete zum Zeitpunkt der Erteilung der
Baubewilligung flr das Haus "Im Gries 34-36" in der Fassung LGBI. Nr. 70/1973 auszugsweise:

"§16a

Sonderflachen flir Apartmenthduser, Ferienddrfer und
Wochenendsiedlungen

[...]

(2) Apartmenthauser [...] dirfen nur auf Grundflachen errichtet werden, die als Sonderflachen im Bauland fur diese
Verwendungszwecke ausdricklich gewidmet sind. [...]

(3) Ein Apartmenthaus ist ein Gebdude mit mehr als drei Wohneinheiten, von dem auf Grund seiner Lage, seiner
Ausgestaltung und Einrichtung oder auf Grund der vorgesehenen Eigentums- oder Bestandsverhaltnisse anzunehmen
ist, daRR es nicht der Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnungsbedarfes dienen, sondern Uberwiegend als
Aufenthalt wahrend des Wochenendes, des Urlaubes, der Ferien oder nur zeitweilig als Zweitwohnung bentitzt werden
soll. [...]"

Diese Bestimmung wurde in der Folge mehrmals abgeandert und lautete schlieBlich in der Fassung der
Wiederverlautbarung des Tiroler Raumordungsgesetzes als TROG 1984, LGBI. Nr. 4/1984, in ihrem Abs1 lita:

"Apartmenthauser [im Sinne dieses Gesetzes sind] Gebdude, in denen mehr als drei Wohnungen nicht standig der
Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfes dienen, sondern Uberwiegend als Aufenthalt wahrend des
Wochenendes, des Urlaubes, der Ferien oder sonst nur zeitweilig als Zweitwohnstatte benutzt werden sollen;"

Das Tiroler Raumordnungsgesetz 1994, LGBI. Nr. 81/1993, schuf ganzlich neue Regelungen Uber "Freizeitwohnsitze"
und sah in seinem 8§15 unter dem Titel "Verbot von Freizeitwohnsitzen" etwa vor, dass fur Neubauten, die als
Freizeitwohnsitze verwendet werden sollten, die Baubewilligung nicht mehr erteilt werden dirfe. Im Ubrigen durften

nach dieser Bestimmung
"nur mehr Wohnsitze, die

a) im Zeitpunkt des Inkrafttretens [des TROG 1994] nach den raumordnungsrechtlichen Vorschriften rechtmaRig als
Freizeitwohnsitze verwendet worden sind oder bei denen sich der Verwendungszweck als Freizeitwohnsitz auf Grund

der Baubewilligung ergibt und
b) nach 816 Abs1 rechtzeitig als Freizeitwohnsitze angemeldet worden sind"
als Freizeitwohnsitze verwendet werden. "Freizeitwohnsitze" definierte 815 TROG 1994 als

"Gebaude, Teile von Gebduden oder Wohnungen, die nicht der Befriedigung eines ganzjahrigen, mit dem Mittelpunkt
der Lebensbeziehungen verbundenen Wohnbedurfnisses dienen, sondern zum Aufenthalt wahrend des Urlaubs, der
Ferien, des Wochenendes oder sonst nur zeitweilig zu Erholungszwecken verwendet werden. Gastgewerbebetriebe [...]
gelten nicht als Freizeitwohnsitze."

Gemald 816 TROG 1994 waren Freizeitwohnsitze, auf die eine der Voraussetzungen nach 8§15 Abs1 zutraf und die
weiterhin als Freizeitwohnsitze verwendet werden sollten, innerhalb eines Jahres, unter bestimmten Umstanden
innerhalb von finf Jahren nach dem Inkrafttreten des TROG 1994 beim Blrgermeister anzumelden. Der Blrgermeister
hatte auf Grund einer solchen Anmeldung mit schriftlichem Bescheid festzustellen, ob der betreffende Freizeitwohnsitz
nach §15 Abs1 lita und b weiterhin als Freizeitwohnsitz verwendet werden darf.
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Diese Bestimmungen wurden durch das Gesetz LGBI. Nr. 4/1996 (1. Raumordnungsgesetz-Novelle) neu gefasst, ohne
jedoch die zitierten Inhalte des TROG 1994 in der Stammfassung fur den vorliegenden Zusammenhang wesentlich zu
verandern.

Mit dem Erkenntnis VfSlg. 14.679/1996 hob der Verfassungsgerichtshof das TROG 1994 insoweit als verfassungswidrig
auf, als ihm nicht durch die erwahnte 1. Raumordnungsgesetz-Novelle derogiert worden war, und stellte die
Verfassungswidrigkeit des TROG 1994 fest, soweit ihm durch die genannte Novelle derogiert worden war.

Das Tiroler Raumordnungsgesetz 1997 enthielt in seiner Stammfassung LGBI. Nr. 10/1997 noch im Wesentlichen
anndhernd unveranderte Bestimmungen Uber Freizeitwohnsitze wie die vom Verfassungsgerichtshof als
verfassungswidrig erkannten. Erst die Novelle LGBI. Nr. 28/1997 enthielt kein volliges Verbot der Schaffung neuer
Freizeitwohnsitze mehr, sondern gestattete sie, "wenn dies durch eine entsprechende Festlegung im

Flachenwidmungsplan fir zuldssig erklart worden ist" (vgl. 815 Abs2 leg. cit.).

Auch in dieser novellierten Fassung des TROG 1997 fand sich jedoch weiterhin die folgende Bestimmung:
"816

Nachtragliche Anmeldung von Freizeitwohnsitzen,

Freizeitwohnsitzverzeichnis

(1) Wohnsitze,

a) die am 31. Dezember 1993 nach den raumordnungsrechtlichen Vorschriften rechtmalig als Freizeitwohnsitze
verwendet worden sind oder bei denen sich der Verwendungszweck als Freizeitwohnsitz auf Grund der Baubewilligung
ergibt und

b) die weiterhin als Freizeitwohnsitze verwendet werden sollen, kdnnen vom Eigentimer oder vom sonst hiertber
Verfligungsberechtigten noch bis zum 31. Dezember 1998 beim Burgermeister angemeldet werden, wenn er glaubhaft
macht, dal3 er von der Anmeldepflicht nach 816 Abs1 TROG 1994 nicht oder erst innerhalb von sechs Monaten vor
dem Inkrafttreten dieses Gesetzes Kenntnis erlangt hat. Der betreffende Wohnsitz ist innerhalb von sechs Monaten

nach Kenntnis der Anmeldepflicht anzumelden.
[...]

(3) Der Burgermeister hat auf Grund der Anmeldung eines Freizeitwohnsitzes mit schriftlichem Bescheid festzustellen,
ob der betreffende Wohnsitz als Freizeitwohnsitz verwendet werden darf. Die Zulassigkeit der Verwendung des
betreffenden Wohnsitzes als Freizeitwohnsitz ist festzustellen, wenn die Anmeldung rechtzeitig erfolgt ist und eine der
Voraussetzungen nach Abs1 lita vorliegt. Andernfalls ist die Unzuldssigkeit der Verwendung des betreffenden
Wohnsitzes als Freizeitwohnsitz festzustellen. [...] Parteien des Verfahrens sind der Eigentimer des Wohnsitzes und

der sonst hiertber Verfligungsberechtigte."

Mit der Novelle LGBI. Nr. 73/2001 wurde 816 TROG ganzlich neu gefasst und sah dann kein vergleichbares
Anmeldeverfahren fiir bestehende Freizeitwohnsitze mehr vor; gemaRR 8118 leg. cit. waren jedoch die am 30.
September 2001 anhangigen Verfahren Uber die Anmeldung von Freizeitwohnsitzen nach §16 TROG 1997 idF LGBI. Nr.
28/1997 weiterzufihren. Diese Bestimmung wurde als §115 TROG 2001 im LGBI. Nr. 93/2001 wiederverlautbart, mit
LGBI. Nr. 35/2005 unverandert neu erlassen und mit LGBI. Nr. 27/2006 als 8115 TROG 2006 neuerlich

wiederverlautbart.

2. Der Verfassungsgerichtshof hegt keine Bedenken ob der VerfassungsmaRigkeit der angewendeten Bestimmungen

des Tiroler Raumordnungsgesetzes.

Soweit die Beschwerdefihrer der Sache nach auf die Grinde verweisen, die den Verfassungsgerichtshof zur
Aufhebung bzw. Feststellung der Verfassungswidrigkeit der Bestimmungen des TROG 1994 Uber Freizeitwohnsitze
durch das Erkenntnis VfSIg. 14.679/1996 veranlasst haben, ist ihnen Recht zu geben, dass die von der belangten
Behorde angewendete Bestimmung Uber die Feststellung der Zuldssigkeit bzw. Unzuldssigkeit der Verwendung von
Wohnsitzen als Freizeitwohnsitz am 31. Dezember 1993 im Wesentlichen unverandert bereits Teil des als
verfassungswidrig erkannten TROG 1994 war. Die Beschwerdefihrer Ubersehen aber, dass diese Bestimmung
nunmehr in ein vollig anderes Regelungssystem betreffend Freizeitwohnsitze eingebettet ist. Das Tiroler
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Raumordnungsgesetz kennt bereits seit der Novelle LGBI. Nr. 28/1997 kein generelles Verbot der Schaffung neuer
Freizeitwohnsitze mehr, sondern lasst die Neuschaffung bei entsprechender Flachenwidmung, die auf die regionalen
Verhdltnisse abzustimmen ist, zu. Den fortgeltenden Bestimmungen Uber die Feststellung der Zulassigkeit oder
Unzulassigkeit der Verwendung als Freizeitwohnsitz am 31. Dezember 1993 kommt im neuen Regelungssystem somit
die Funktion zu, eine damals rechtmafige Nutzung als Freizeitwohnsitz fur die Zukunft jedenfalls abzusichern. Sie
schlieBen es jedoch - im Fall der Feststellung der Unzulassigkeit der Verwendung als Freizeitwohnsitz am 31. Dezember
1993 - nicht (mehr) aus, dass bei Vorliegen der Voraussetzungen des geltenden Rechts erstmals eine Bewilligung fur
einen Freizeitwohnsitz erteilt wird. Den Verfassungsgerichtshof hatte jedoch gerade "[d]ie Kombination des Verbotes
der Schaffung und VergroBerung von Freizeitwohnsitzen mit der Anmeldungsverpflichtung fir bestehende
Freizeitwohnsitze sowie mit der Notwendigkeit von Ausnahmebewilligungen, Verwendungsbeschrankungen und
VerduBerungsbeschrankungen fur bestehende Freizeitwohnsitze ohne Ricksichtname auf die regionalen
Erfordernisse" dazu veranlasst, das Regelungssystem des TROG 1994 als "unverhaltnismafig" im Hinblick auf das Recht
auf Unversehrtheit des Eigentums zu erkennen. Wenn sich aber der Zweck der fortgeltenden, hier angewendeten
Bestimmungen in der Klarstellung und im Schutz von Nutzungsrechten, die am 31. Dezember 1993 bestanden,
erschopft, ist es evident, dass die damals aufgegriffenen Griinde der Verfassungswidrigkeit fur die hier prajudiziellen
Bestimmungen nicht vorliegen. Auch die behauptete Kompetenzwidrigkeit einer solchen Bestimmung in einem
Landesgesetz ist nicht ersichtlich.

Auch soweit die Beschwerdeflhrer die Verfassungswidrigkeit des §16 Abs1 TROG im Hinblick darauf behaupten, dass
er der speziell hier zu |I6senden Problematik nicht gerecht wiirde, namlich dass in der Baubewilligung fur die Errichtung
eines einheitlichen Objektes nicht festgelegt wurde, welche drei von insgesamt siebzehn Eigentumswohnungen
entsprechend der damaligen Flachenwidmung als Freizeitwohnungen benltzt werden dirfen, sind sie nicht im Recht:

Der Verfassungsgerichtshof geht in Ubereinstimmung mit der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs davon aus, dass
in jenen Fallen, in denen die Baubewilligung keine ausdrickliche Aussage Uber die Zuldssigkeit der Nutzung von
Wohnungen als Freizeitwohnsitz trifft, deshalb nicht die Benltzung aller Wohnungen als Freizeitwohnsitz zulassig ist.
Denn eine Baubewilligung, die zur Freizeitwohnsitznutzung nichts Explizites enthdlt, muss im Sinne der
raumordnungsrechtlichen Vorschriften ausgelegt werden (vgl. VWGH vom 27. Juni 2006, ZI. 2005/06/0185, vom 28.
Marz 2006, ZI. 2005/06/0262, vom 27. April 2000, Z1.98/06/0135). Der Auslegung des Baubewilligungsbescheides im
Lichte der raumordnungsrechtlichen Regelung betreffend Apartmenthduser in §16a TROG 1984, wonach nur drei
Wohnungen auch als Freizeitwohnsitz genutzt werden durften, ist aus verfassungsrechtlicher Sicht nicht
entgegenzutreten. Die Beschwerdefiihrer konnten daher durch 816 Abs1 TROG 1997 in ihrem Vertrauen auf Nutzung
ihrer Wohnungen als Freizeitwohnsitz nicht verletzt werden.

Es ist schliel3lich auch nicht ersichtlich, inwieweit 816 Abs1 TROG 1997 im Hinblick auf 84 des Gesetzes Uber die
ausnahmsweise Zulassigkeit von Gebduden im Freiland, LGBI. Nr. 11/1994, gleichheitswidrig sein soll. Denn es ist
unzulassig, die Bestimmung des 84 leg. cit., die als Regelung Uber die nachtragliche Baubewilligung fur rechtswidrige
Gebdude in Feiland einem vollig verschiedenen Regelungssystem angehdrt, als Vergleichsmalistab fir die
VerfassungsmaRigkeit des §16 Abs1 TROG 1997 heranzuziehen (vgl. etwa VfSlg. 8938/1980, 14.325/1995 uva.).

3. Die Beschwerdefihrer sind aber durch die angefochtenen Bescheide aus folgenden Grinden in ihrem Recht auf
Unversehrtheit des Eigentums verletzt worden:

Die angefochtenen Bescheide, mit denen die Unzuldssigkeit der Verwendung der Eigentumswohnungen der
Beschwerdefiihrer als Freizeitwohnsitz festgestellt wurde, greifen in das Eigentum der Beschwerdeflhrer zufolge der
Versagung der freien Ausibung des aus dem Eigentum erflieBenden Rechtes zur Bentitzung ihrer Wohnung ein (vgl.
VfSlg.9306/1981 zum Widerruf einer Baubewilligung); sie stellen keine Enteignung, jedoch eine
Eigentumsbeschrankung dar.

Dieser Eingriff ist nach der standigen Judikatur des Verfassungsgerichtshofes (zB VfSlg. 13.587/1993 mwnN, 15.364/1998,
15.768/2000, 16.113/2001, 16.430/2002) dann verfassungswidrig, wenn der ihn verfiigende Bescheid ohne jede
Rechtsgrundlage ergangen ist oder auf einer verfassungswidrigen Rechtsgrundlage beruht, oder wenn die Behorde bei
Erlassung des Bescheides eine verfassungsrechtlich unbedenkliche Rechtsgrundlage in denkunmoglicher Weise
angewendet hat, ein Fall, der nur dann vorliegt, wenn die Behorde einen so schweren Fehler begangen hat, dass
dieser mit Gesetzlosigkeit auf eine Stufe zu stellen ist.
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Die bekampften Bescheide stitzen sich auf 816 Abs1 und 3 TROG 1997 idF LGBI. Nr. 28/1997 iVm 8115 TROG 2001 und
damit auf eine verfassungsrechtlich unbedenkliche Rechtsgrundlage, die jedoch in denkunmdglicher Weise

angewendet wurde:

Die Behorde hat dadurch, dass sie unter Berufung auf Bescheide, mit denen sie auf Grund von Antragen ohne
Zustimmung samtlicher Miteigentimer in drei Fallen festgestellt hat, dass die Wohnungen weiterhin als
Freizeitwohnsitz verwendet werden dirfen, den Antrag der Beschwerdeflhrer abwies, ohne gesetzliche Grundlage in
das Eigentumsrecht der Beschwerdefiihrer eingegriffen. Nach dem Wohnungseigentumsgesetz hat keiner der
Wohnungseigentumer die Befugnis, ohne Zustimmung der anderen Wohnungseigentimer die Verfigungsmoglichkeit
Uber das Wohnungseigentum zu beeintrachtigen. Wenn die Inanspruchnahme von drei Wohnungen als
Freizeitwohnsitz die Benltzung von Wohnungen als Freizeitwohnsitz durch andere Wohnungseigentiimer ausschlief3t,
so ist dafur grundsatzlich ein einstimmiger Beschluss der Wohnungseigentiumer erforderlich. Die Annahme einer
Auswahlbefugnis durch die Behdrde wirde, entgegen der Meinung des Verwaltungsgerichtshofes im Erkenntnis vom
25. April 2006, ZI.2004/06/0143, - abgesehen vom Ubergehen der betroffenen Miteigentimer - eine gesetzliche
Ermachtigung erfordern, die jedoch fehlt und fur die angesichts der Regelungen Uber das Wohnungseigentum keine
sachliche Rechtfertigung zu finden ware.

4. Die beschwerdefihrenden Parteien sind somit in ihrem verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf
Unversehrtheit des Eigentums (Art5 StGG) verletzt worden. Die angefochtenen Bescheide waren daher schon deshalb
aufzuheben.

5. Die Kostenentscheidung beruht auf 888 VfGG. In den zugesprochenen Kosten ist jeweils Umsatzsteuer in Hohe von
360,- €

und eine Eingabegebihr in Héhe von 180,- € enthalten.

6. Diese Entscheidung konnte gemal3 819 Abs4 erster Satz VfGG ohne mindliche Verhandlung in nichtéffentlicher
Sitzung getroffen werden.
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