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Kurzzeitvermietung;

Vermietungen von Wohnraum tiiber die Online-Plattform ,,Airbnb“ stellen mittlerweile
in nahezu allen grof3eren europdischen Stidten ein Phidnomen dar, das auch zu juristi-
schen Herausforderungen fiithrt. Reglementierungen erfolgten in den letzten Jahren in
Osterreich vermehrt in den Raumordnungs- und Baugesetzen sowie den melderechtli-
chen Bestimmungen der Lander. Vorliegender Beitrag gibt eingangs einen gewerbe-
rechtlichen Uberblick iiber die touristische Kurzzeitvermietung, um nachfolgend lan-
desrechtliche Verscharfungen untersuchen.

Schlagworte: Airbnb; baurechtliche Bewilligungspflicht; Einzelfallbeurteilung; Flichen-
widmung; Freizeitwohnsitze; gewerbliche Beherbergung; hdusliche Nebenbeschiftigung;
Meldepflichten;
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1. Einleitung

Die Vermietung von in der Alltagssprache als ,, Airbnbs*
bezeichneten Wohnungen wird in der Judikatur! und
Literatur? zumeist als ,, Kurzzeitvermietung von Wohn-
raum/Wohnungen“ bezeichnet. Die Plattform ,,Airbnb*
wird weit iiberwiegend fiir Vermietungen zu touristi-
schen Zwecken genutzt. Die kurzzeitige Vermietung

! Siehe nur VwGH 2.2.2026, Ra 2025/05/0173 sowie OGH
30.10.2025, 5 Ob 150/25g.

2 Vor Kurzem etwa Cech, Neue Judikatur zur Kurzzeitver-
mietung in Wien, immolex 2025, 361; bereits dlter Sonntag,
Neue Regelungen zur touristischen Kurzzeitvermietung im
Tiroler Landesrecht, bbl 2020, 217.

Rechtsnormen: Art 10 Abs 1 Z8 B-VG; S3Z2ECG; §§S1,2Abs 17 9,4, 111 Abs1Z 1
GewO; §S 1, 5 MeldeG; §§ 33 Abs 3, 34, 40 Abs 3 bgld RPG 2019; § 20 Abs 10 bgld TG 2021;
§§ 17 bis 19, 22 Abs 1, 27 Abs 2, 28 Abs 2, 30 krnt ROG 2021; § 5a Abs 1 krnt ONTG; §§ 16
Abs 1, 20 Abs 2 né ROG 2014; §§ 13, 23 no TourG 2023; §§ 22, 23 Abs 2, 30 Abs 9 06 ROG
1994; §§ 35 Abs 1, 49 Abs 3 06 TG 2018; §§ 5, 30 bis 32, 31b, 33, 36, 48 sbg ROG 2009; §§ 7
Abs 1, 9 Abs 1 sbg NAG; §§ 30 Abs 1, 33 Abs 4 stmk ROG 2010; § 4a Abs 3 stmk NAG;
§§ 13, 30 Abs 1, 38 Abs 2, 40, 44, 47 bis 48 tir ROG 2022; § 28 Abs 1 tir BauO 2022; § 9
Abs 1 tir AAG 2003; §§ 14 Abs 4, 16, 17, 18 vIbg RPG; §§ 4 Abs 2, 6, 7a, 119, 129 wr BauO;

von Wohnraum kann jedoch auch zu anderen Zwecken
erfolgen, so nahm etwa das semesterweise Vermieten
von WG-Zimmern iiber Online-Plattformen erheblich
zu. Hierbei erfolgt die Uberlassung des Wohnraumes zu
klassischen Wohnzwecken. In der Praxis fithrt vor al-
lem die Kurzzeitvermietung zu touristischen Zwecken
zu Problemen (Stichwort Verknappung von Wohn-
raum) und zwingt die Gesetzgeber zu Reaktionen.
Nachfolgender Beitrag behandelt daher die Kurzzeit-
vermietung als entgeltliche, tiber relativ kurze Zeitrau-
me stattfindende Uberlassung von Wohnraum zu tou-
ristischen Zwecken.?

3 Angelehnt an Schleinzer, Kurzzeitvermietung von
Wohnraum tiber Online-Plattformen (2024) 12 ft.
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2. Kurzzeitvermietung aus gewerberechtlicher Sicht

Da die Vermietung von Wohnraum zu touristischen
Zwecken zumeist selbststiandig, regelméflig und mit Er-
tragsabsicht erfolgt, ist die grundsétzliche Anwendbar-
keit der Gewerbeordnung* unstrittig. Zudem beriihren
etwaige Unvereinbarkeiten der Kurzzeitvermietung mit
bau- oder raumordnungsrechtlichen Bestimmungen®
nicht die Erlaubtheit iSd § 1 Abs 1 GewO, weshalb diese
nicht von der Gewerbebehorde, sondern von den ande-
ren zustindigen Behorden zu priifen sind.® Aus gewer-
berechtlicher Sicht sind vielmehr die Einordnung eines
konkreten Sachverhalts als ,gewerbliche Beherber-
gung®, ,blofle Raumvermietung® oder ,,Privatzimmer-
vermietung”“ sowie die Abgrenzung dieser Beherber-
gungsformen voneinander mafigeblich, da nur die ge-
werbliche Beherbergung der GewO unterliegt.

2.1 Einordnung

Die gewerbliche Beherbergung nach § 111 Abs 1 Z 1
GewO ist nach allgemeinem, vom VwWGH aufgegriffe-
nem Sprachverstindnis ,die gewerbliche Gewdihrung
von Unterkunft in Hotels, Gasthifen, Pensionen, Motels
oder Privatquartieren (von einer bestimmten Bettenan-
zahl an)“” Was konkret unter einer ,,gewerblichen Un-
terkunftgewahrung® zu verstehen ist, ergibt sich erst
durch eine Zusammenschau der vom VwGH zahlreich
vorgenommenen Einzelfallbeurteilungen, in denen er
Kriterien zur Abgrenzung der gewerblichen Beherber-
gung insb von der bloflen Raumvermietung® entwickel-
te’ und sogleich auch Letztere ndher konkretisierte. Un-
strittig ist, dass die blofie Raumvermietung kein Gewer-
be iSd GewO darstellt und dieser schon aus kompetenz-
rechtlichen Griinden nicht unterliegt.!® Positivrechtlich
schlug sich dieses Verstindnis in § 4 Abs 1 Z 1 GewO
nieder, nach welchem das Halten von Raumen und Fli-
chen zum Abstellen von Kraftfahrzeugen nur dann der-

14 GewO 1994 (iFk GewO) BGBI 194/1994 idF BGBI I
89/2025.

5 Etwa hinsichtlich der Widmungskonformitat.

¢ Vgl  Stolzlechner/Miiller/Seider/Vogelsang/Hoéllbacher,
GewO* (2020) § 15 Rz 1.

7 VwGH 30.1.2003, 2000/15/0006.

8 Auch als ,,blofle Uberlassung von Wohnrdumen zum Ge-
brauch®(Wohnraumiiberlassung) bezeichnet, siehe Stolzlechner/
Miiller/Seider/ Vogelsang/Hollbacher, GewO* (FN 6) § 111 Rz 4.

9 Siehe Kapitel 2.2.

10 Diesbeziiglich herrscht Einigkeit in der Judikatur und
Literatur, siehe nur VfSlg4227/1962, wonach die ,,blof3e Raum-
vermietung (Miethausbesitz) [..] im allgemeinen nicht als
Gewerbe im Sinne der Gewerbeordnung angesehen werden
[kann]“ sowie Pdschl, System der Gewerbeordnung (2016)
Rz 38 ff; Stolzlechner/Miiller/Seider/Vogelsang/Hollbacher,
GewO* (EN 6) § 4 Rz 1; Hanusch, GewO (32. Lfg 2025) § 111
Rz 2 f; Potacs, Gewerberecht, in Holoubek/Potacs (Hrsg),
Offentliches Wirtschaftsrecht* Band 1 (2019) 20; Winkler,
Gewerbebegriff und Anwendungsbereich der GewO 1973, in
Rill (Hrsg), Gewerberecht — Beitrige zu Grundfragen der
GewO 1973 (1978) 23 £.
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selben unterfillt, wenn iiber die blofle Raumvermietung
hinaus auch Dienstleistungen!! {ibernommen werden.
Ebenso wenig sind Dauermietverhiltnisse iS einer blo-
en Raumvermietung iiber einen lingeren, unbestimm-
ten Zeitraum als der GewO unterliegende gewerbliche
Beherbergungen anzusehen.!? Sie unterliegen selbst
dann nicht der GewO, wenn Inventar mitvermietet und
nur Dienstleistungen erbracht werden, die typisch fiir
derartige Mietverhiltnisse sind.!?

Klarer bestimmt ist die als hdusliche Nebenbeschafti-
gung iSd § 2 Abs 1 Z 9 GewO zu qualifizierende Privat-
zimmervermietung. Im Gefolge verfassungsgerichtli-
cher Rechtsprechung! definierte der Gesetzgeber die
Privatzimmervermietung als ,die durch die gewohnli-
chen Mitglieder des eigenen Hausstandes als hdusliche
Nebenbeschiiftigung ausgeiibte Vermietung von nicht
mehr als zehn Fremdenbetten® und stellte klar, dass diese
nicht von der Gewerberechtskompetenz nach Art 10
Abs 1 Z 8 B-VG umfasst ist.!> Daher unterliegt auch die
Privatzimmervermietung nicht dem Anwendungsbe-
reich der GewO.!¢ Die Regelung solcher Beherbergun-
gen ist den Landesgesetzgebern vorbehalten.

2.2 Abgrenzung

Die Abgrenzung der drei Beherbergungsformen berei-
tet vor allem im Verhiltnis der bloflen Raumvermie-
tung zu der gewerblichen Beherbergung Schwierigkei-
ten. Hinsichtlich der Vermietung von Wohnungen als
»Airbnb“ ist die Unterscheidung dieser beiden Beher-
bergungsarten nicht nur aufgrund der Anwendbarkeit
der Gewerbeordnung von Bedeutung, sondern auch in
der Praxis am relevantesten, da die Vermietung von
»Airbnbs“ im Rahmen der Privatzimmervermietung
weniger tiblich ist.

Der VWGH grenzt die gewerbliche Beherbergung
von der bloflen Raumvermietung ab, indem er im Ein-
zelfalll” beurteilt, ob ,, gleichzeitig mit der Zurverfiigung-
stellung der Rdume damit iiblicherweise in Zusammen-
hang stehende Dienstleistungen erbracht werden®.'® Die-
ser Formulierung folgend fallen unter die ,Zurverfii-
gungstellung von Wohnraum* prima facie beide Beher-
bergungsarten, die gemein haben, dass Wohnraum
tiberlassen wird und zusitzlich gewisse Dienstleistun-

I Gewisse Dienstleistungen begriinden jedoch nicht die
Anwendung der Gewerbeordnung wie das Beistellen von
Wasser, Licht und zentraler Beheizung, siehe § 4 Abs 3 GewO.

12 Vgl ErlautRV 395 BlgNR XIII. GP 213.

13 Siehe VfSlg 4227/1962, wonach Leistungen, die auch
der Eigentiimer eines Miethauses erbringt, niemals als
gewerbebegriindend betrachtet worden sind; weiters Protokoll
der Bundes-Gewerbereferententagung 1994, Pkt 4.

4 V1Slg 7074/1973.
> Bundes-Verfassungsgesetznovelle 1974 BGBI 444/1974.

16 Vgl auf einfachgesetzlicher Ebene § 2 Abs 1 Z 9 GewO.

17 Siehe zur Einzelfallbeurteilung erstmalig VwGH
29.11.1963, 1758/62.

18 Siehe bereits VwSlg 5901 A/1962; zuletzt VwGH
28.1.2026, Ra 2025/04/0226.
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gen erbracht werden. Daher ist fiir deren Abgrenzung
voneinander nicht entscheidend ob, sondern welche
Dienstleistungen im Rahmen der bloflen Raumvermie-
tung bzw der gewerblichen Beherbergung tiblicherwei-
se erbracht werden. Im Allgemeinen gilt, dass schon die
Erbringung von Dienstleistungen im geringen Umfang
fiir eine gewerbliche Beherbergung tiblich ist,'° wie etwa
die Bereitstellung von Handtiichern, W-LAN oder
Fernsehmoglichkeiten,?® das wiederholte Bereitstellen
von Bettwidsche,?! eine vereinbarte Endreinigung,? die
Verabreichung von Speisen und Getranken oder Rezep-
tionsdienste.2> Im Besonderen, namlich fur die Anmie-
tung einer Wohnung tiber die Plattform ,,Airbnb", ver-
meint der VWGH, dass Giste idR die Erbringung von
Dienstleistungen (wenn iiberhaupt) nur in geringem
Ausmaf3 erwarten wiirden,* weshalb solche Vermie-
tungen eher als gewerbliche Beherbergung einzuordnen
sind.

Liegen keine auf die gewerbliche Beherbergung hin-
deutenden Dienstleistungen vor, ist in einem zweiten
Schritt aufgrund der sonstigen Merkmale der zu prii-
fenden Titigkeit, dh unter Bedachtnahme aller Um-
stinde des Einzelfalles, zu beurteilen, ob eine unter die
GewO fallende Beherbergungstitigkeit vorliegt.?> Dies
ist dann zu bejahen, wenn alle beriicksichtigten Um-
stinde erkennen lassen, dass das Verhalten des Vermie-
ters eine laufende Obsorge hinsichtlich der vermieteten
Réume im Sinne einer daraus resultierenden Betreuung
des Gastes verrit, wobei fiir den Gerichtshof insb die
Auflendarstellung des Betriebs entscheidend ist.¢ Ir-
relevant ist demgegentiiber, von wem die Obsorge aus-
geiibt wird.?” Die Rsp des VwGH ist sehr kasuistisch;
der VwGH erweiterte den Kreis der von ihm herange-
zogenen Abgrenzungsmerkmale stets. Fir die Einord-
nung einer iiber die Plattform ,,Airbnb“ angebahnten
Zurverfiigungstellung von Rdumen als gewerbliche Be-
herbergung sprechen neben den oben angesprochenen

1 Etwa VwGH 18.2.2009, 2005/04/0249, wo die mit der
Vermietung einzelner Schlafstellen verbundene Reinigung
der Toiletten sowie die Bereitstellung eines Aufenthalts-
raumes mit Fernseher hinreichend fiir eine Einordnung als
Beherbergung iSd § 111 Abs 1 Z 1 GewO war.

20 VwGH 27.2.2019, Ra 2018/04/0144.

21 VwGH 3.5.1967, 1519/66. Anders wird die einmalige,
blole Ubergabe von Bettwische anlidsslich des Wohnungs-
bezuges beurteilt, so VwGH 29.11.1963, 1758/62 oder
18.5.2016, 2013/17/0609.

22 VwGH 11.1.2012, 2010/06/0082.

3 VwGH 17.12.2009, 2008/06/0050.

24 VwGH 3.3.2020, Ro 2019/04/0019.

2 Siehe die diesbeziigliche Leitentscheidung des VwGH
29.11.1963, 1758/62.

26 7ZB  VwGH 14.6.1983, 82/04/0056;
91/04/0216; 27.2.2019, Ra 2018/04/0144.

%7 Die Betreuung des Gastes und damit die Ausiibung
der Obsorge verlangt nicht die personliche Anwesenheit der
Wohnraum zur Verfiigung stellenden Person. Auch wenn
Dritte entsprechende Dienstleistungen erbringen, kann die
laufende Obsorge bejaht werden, sieche VwGH 23.6.2010,
2008/06/0200.

20.10.1992,

Dienstleistungen etwa folgende Merkmale:?® Zurverfii-
gungstellung von Ausstattungsgegenstdnden und -merk-
malen, die im Rahmen eines Mietverhaltnisses ubli-
cherweise nicht bereitgehalten werden; Anbahnung
und Buchung tber Internetplattformen; kurzfristige
Buchungsmoglichkeit; Internetauftritt im Rahmen des
Hotellerie- und Gastgewerbes; im Verhéltnis zur tbli-
chen Raumvermietung groflere ,,Fluktuation® der Mie-
ter; Stornierungsmoglichkeiten; Angebot vorwiegend
an Touristen etwa durch Hervorheben touristischer
Ziele; Preis jenseits einer normalen Wohnungsmiete;
kurze Buchungsdauer (wenige Tage bis zu einer Wo-
che). In den letzten Jahren ist eindeutig eine Tendenz
dahingehend zu verorten, dass die Gerichte die iiber
Onlineplattformen vermittelte Wohnraumvermietung
als gewerbliche ansehen.?

Klarer von der gewerblichen Beherbergung und der
bloflen Raumvermietung ist die Privatzimmervermie-
tung abgrenzbar. Dies gelingt mit Hilfe des Kriteriums
der hduslichen Nebenbeschiftigung, die dann vorliegt,
wenn es sich bei der ausgetibten Tétigkeit um eine im
Vergleich zu den anderen hauslichen Tétigkeiten unter-
geordnete Erwerbstitigkeit handelt und sie im Rahmen
des eigenen Hausstandes ausgeiibt wird. Erforderlich ist
ein Zusammenhang zwischen der Zimmervermietung
und den sonstigen im Privathaushalt zu erbringenden
Tatigkeiten,*® weshalb die Géste im Wohnungsverband
des Vermieters, dh in dem Haus/der Wohnung, in dem/
der Vermieter auch tatsichlich wohnt, aufzunehmen
sind.?! Verneint wurde dies im Falle einer Vermieterin,
die in der Wohnung Nr 7 gemeldet war und die Woh-
nungen Nr 5 und 6 vermietete,*? da eine raumlich-funk-
tionale Verbindung zwischen den Wohneinheiten in-
nerhalb des Hausverbandes erforderlich ist.>* Im Unter-
schied zur bloflen Raumvermietung sind bei der Privat-
zimmervermietung {iber die Zurverfiigungstellung des
Wohnraums hinaus auch gewisse Verpflegungsdienst-
leistungen erfasst.** Hinsichtlich des zur Ausiibung der
Nebenbeschiftigungen befugten Personenkreises gilt,
dass nur die gewohnlichen Mitglieder des eigenen

2 Vgl etwa VWGH 23.6.2010, 2008/06/0200; 17.12.2009,
2008/06/0050;11.1.2012,2010/06/0082;27.2.2019, Ra 2018/04/
0144; 3.3.2020, Ro 2019/04/0019; 28.1.2026, Ra 2025/04/0226.

2 Zuletzt LVWG Tir 14.2.2024, LVwG-2023/15/2108-3;
25.11.2024, LVwG-2024/31/2185-3; LVwG Vlbg 30.10.2025,
LVwG-414-9/2025-R15; LVwG Tir 8.1.2026, LVwG-2025/
22/1057-9; vgl Onay, Rechtliche Rahmenbedingungen fiir die
Vermietung von Wohnungen fiir touristische Zwecke, RFG
2024, 116 (118).

30 Erlacher in Ennockl/Raschauer/Wessely (Hrsg), GewO
(2015) § 111 Rz 4.

31 Vgl schon VwSlg 7216 A/1967 und VwSlg 14897 A/1998;
Protokoll der Gewerbereferententagung 2017, Pkt 1.

32 VwSlg 14244 A/1995.

3 VwGH 25.11.2025, Ra 2025/04/0001, welche nicht ohne
weiteres vorliegt, wenn die Vermieterwohnung und die ver-
mietete Wohnung blof3 im selben Geschof3 oder sich jeweils
in einer Halfte eines Doppelhauses befinden.

34 Néheres siehe V{Slg 7074/1973.
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Hausstands tatig werden diirfen, wozu die im Rahmen
des Familien- bzw Partnerschaftsverbands zusammen-
lebenden Personen (Eltern, Kinder, Grofleltern, Le-
bensgefahrten, dauerhaft in den Hausstand integrierte
Bedienstete) zu zadhlen sind.?> Sind all diese Vo-
raussetzungen erfiillt, schadet auch das Vermieten der
Wohnung iiber Online-Plattformen der Einordnung
des konkreten Sachverhaltes als Privatzimmervermie-
tung nicht.

3. Kurzzeitvermietung und Widmungsanforderungen
3.1 Gewerbliche Beherbergung

Die Einordnung der iiber Online-Plattformen vermit-
telten Kurzzeitvermietung von Wohnraum als idR ge-
werbliche Beherbergung hat raumordnungsrechtliche
Folgen, da sie nur in bestimmten Widmungskategorien
zuldssig ist. Weil die Widmungsarten innerhalb der
Hauptwidmungskategorien (Bauland, Griinland, Son-
der-/Verkehrsflichen) zwischen den Bundeslindern er-
heblich differieren,* ist die raumordnungsrechtliche
Zuldssigkeit der gewerblichen Beherbergung oster-
reichweit sehr unterschiedlich.

Die meisten Raumordnungsgesetze erachten die ge-
werbliche Beherbergung in bestimmten Widmungska-
tegorien immer fiir zulédssig, so etwa in der Kategorie
»Kurgebiet“?” oder in eigens als ,,Tourismus-“ oder ,,Er-
holungsgebiet bezeichneten Widmungsarten.’® Dies-
falls ist von einer unbedingten raumordnungsrechtli-
chen Zuléssigkeit der gewerblichen Beherbergung die
Rede, welche nur das n6 ROG 2014%, das vlbg RPG*
sowie die wr BauO*! nicht vorsehen. Die meisten Wid-
mungsarten machen die Zulédssigkeit gewerblicher Be-
herbergung allerdings von den zu erwartenden Emis-
sionen*? oder davon abhéngig, ob sich ein Betrieb an die
ortlichen Gegebenheiten anpasst®® oder in die Sied-
lungsstruktur/das Ortsbild des betreffenden Gebietes
einfiigt.** Teilwiese stellen die ROG auch darauf ab, ob
ein Betrieb vorwiegend/iiberwiegend den sozialen,
wirtschaftlichen oder kulturellen Bediirfnissen der an-

3 Holzer, Neue Erscheinungsformen im Gewerberecht am
Beispiel von Airbnb und Crossfit, OJZ 2017, 1050 (1052).

36 Lienbacher, Raumordnungsrecht, in Bachmann et al
(Hrsg), Besonderes Verwaltungsrecht!® (2024) 529 (556).

37 Siehe § 22 Abs 3 06 ROG 1994 LGBI 114/1993 idF
48/2025; § 19 krnt ROG 2021 LGBI 59/2021 idF 11/2026; § 30
Abs 1 Z 8 stmk ROG 2010 LGBI 49/2010 idF 20/2026.

38 Siehe § 33 Abs 3 Z 7 bgld RPG 2019 LGBI 49/2019 idF
106/2025; § 30 Abs 1 Z 9 stmk ROG 2010; § 40 Abs 4 tir ROG
2022 LGBI 43/2022 idF 72/2025, welches zusitzlich in § 48
Sonderflachen fiir Beherbergungsgrofibetriebe vorsieht, in
welchen diese unbedingt zuléssig sind; ebenso § 33 sbg ROG
2009 LGBI 30/2009 idF 11/2026.

3 LGBI 3/2015 idF 104/2025.

0 LGBI 39/1996 idF 44/2025.

! LGBI 11/1930 idF 3/2026.

42 Als Beispiel von vielen § 38 Abs 2 tir ROG 2022.
> Etwa § 33 Abs 3 Z 2 bgld RPG 2019.

44 7ZB§ 16 Abs 1 Z 1, 2 und 5 n6 ROG 2014.

S

'
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sassigen Bevolkerung dient oder einen iber die Orts-
bevolkerung hinausgehenden Einzugsbereich* aufweist.
In all diesen Fillen ist die gewerbliche Beherbergung
raumordnungsrechtlich blofl bedingt zuldssig, weshalb
bei der Priifung der Widmungsiibereinstimmung eines
Beherbergungsbetriebs immer dessen konkrete Ausge-
staltung, seine zu erwartende Emissionswirkung und der
jeweilige Standort entscheidend ist. Eine generelle Uber-
einstimmung typischer Betriebe oder Nutzungen mit
einer bestimmten Widmungsart kann daher nur bedingt
von vornherein angenommen werden.*6

Eine Zusammenschau der Widmungsarten der
Raumordnungsgesetze ergibt tiberblicksmaflig folgen-
des Bild: In den Kategorien ,,Bauland-Wohngebiet®*
»Bauland-Dorfgebiet®, ,Bauland-Geschiftsgebiet und
~Gemischtes Baugebiet/Wohngebiet* - sofern die ROG
diese Widmungskategorien vorsehen - ist die gewerbli-
che Beherbergung bedingt zulédssig. Im ,,Betriebs(bau)
gebiet“ bzw ,,Gewerbegebiet” ist in Wien, NO und Tirol
die gewerbliche Beherbergung unzuldssig, in den ande-
ren Bundesldndern hingegen bedingt moglich. Was die
Zuldssigkeit der gewerblichen Beherbergung in den
sonstigen Widmungskategorien anbelangt, muss auf-
grund der Vielfiltigkeit der Raumordnungsgesetze auf
eine Beurteilung im Einzelfall verwiesen werden. Der
Vollstandigkeit halber sei erwdhnt, dass nach manchen
ROG auch in der Widmungskategorie ,,Industriegebiet*
der Bau von Beherbergungsbetrieben moglich ist;*® in
der Praxis diirfte dies aber geringe Relevanz haben.

3.2 Privatzimmervermietung und blofle Raumver-
mietung

Auch fiir die zwei nicht gewerblichen Formen der Kurz-
zeitvermietung stellt sich die Frage der raumordnungs-
rechtlichen Zuldssigkeit. Die Raumordnungsbestim-
mungen?® lassen die Privatzimmervermietung und die

45 Siehe etwa § 33 Abs 3 Z 2 bgld RPG 2019, § 18 Abs 1
krnt ROG 2021 sowie § 30 Abs 1 Z 2 und 7 stmk ROG 2010,
die bauliche Anlagen, die den wirtschaftlichen, sozialen,
religiosen und kulturellen Bediirfnissen der Einwohner des
Wohn- bzw Dorfgebiets dienen und daher kleinere Pensionen
und Gasthduser mit Ubernachtungsmoglichkeiten zulassen,
nicht aber grofiere Hotelanlagen, da sie einen wesentlichen
tiber die Ortsbevolkerung hinausgehenden Einzugsbereich
aufweisen.

46 Kienastberger/Stellner-Bichler, Niederosterreichisches
Baurecht?® (2022) Anm 1 zu § 16 no ROG 2014.

47 Ausgenommen im Burgenland (§ 33 Abs 3 Z 1 bgld RPG
2019, siehe ErldautRV 1693 BIgLT [bgld] XXI. GP zu § 33 Abs 3
7 1) und differenziert in der Steiermark und Tirol (hier nur
im allgemeinen bzw gemischten Wohngebiet, sieche § 30 Abs 1
Z 2 stmk ROG 2010 bzw § 38 Abs 2 tir ROG 2022).

48§22 Abs1Z1krnt ROG 2021, § 30 Abs 1 Z 5 lit a stmk
ROG 2010.

4 Auch in Tirol, wo es ein eigenes Gesetz zur Privat-
zimmervermietung (Privatzimmervermietungsgesetz LGBI
29/1959 idF 96/2021) gibt, ist fiir die raumordnungsrechtliche
Zulassigkeit das tir ROG 2022 relevant.
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blofle Raumvermietung in jenen Widmungskategorien
zu, in denen Gebdude zu Wohnzwecken errichtet wer-
den diirfen und daher eine Wohnnutzung moglich ist.
Soweit vorgesehen, ist dies insb in den Widmungskate-
gorien ,Bauland-Wohngebiet®, ,,Bauland-Dorfgebiet®,
»Gemischtes Baugebiet/Wohngebiet” und ,,Kerngebiet“
der Fall. Im Ubrigen unterscheiden sich die landes-
rechtlichen Widmungskategorien und damit die raum-
ordnungsrechtliche Zuléssigkeit der bloflen Raumver-
mietung und Privatzimmervermietung erheblich, so-
dass eine Einzelfallbeurteilung erforderlich ist.

Die ROG der Lander weisen jedoch noch eine weite-
re Gemeinsamkeit auf. So ist in den Widmungskatego-
rien, in welchen Bauwerke zur Deckung der Wohnbe-
diirfnisse der Land- oder Forstwirte errichtet werden
diirfen, die Privatzimmervermietung durch Land- oder
Forstwirte als deren hédusliche Nebenbeschiftigung er-
laubt. In diesem Zusammenhang ist zwischen zwei Ar-
ten von Widmungskategorien zu unterscheiden: Solche,
die Privatzimmervermietungen (sowie blof3e Raumver-
mietungen) durch Privatpersonen® zulassen und da-
riiber hinaus explizit die Errichtung land- und forst-
wirtschaftlicher Gebaude und damit die Privatzimmer-
vermietung durch Land- und Forstwirte erlauben;®! so-
wie die Widmungskategorien im Griinland, die Gebdu-
de fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung er-
lauben,*? weshalb auf einer entsprechenden Griinland-
widmung eine Privatzimmervermietung in den Wohn-
gebduden der Land- oder Forstwirtinnen durch diese
vorgenommen werden darf. Da die Widmungen der
ersten Kategorie hinsichtlich der land- und forstwirt-
schaftlichen Gebdude sowie die Griinlandwidmungen
idR auf die Nutzung zu land- und forstwirtschaftlichen
Zwecken abstellen, ist in diesen Widmungen eine Pri-
vatzimmervermietung durch Privatpersonen nicht zu-
lassig. Ebenso wenig diirfen die land- und forstwirt-
schaftlichen Gebdude an Privatpersonen im Rahmen
der blofien Raumvermietung zur Nutzung iiberlassen
werden, da in diesen Fillen das Gebaude nicht mehr
einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung sowie
der Deckung der Wohnbediirfnisse des Land- oder
Forstwirts dienen und daher eine widmungswidrige
Nutzung vorliegen wiirde.”® Die blofle Raumvermie-

50 Damit sind alle Personen gemeint, die die Vermietung
nicht im Rahmen ihrer land- oder forstwirtschaftlichen
Tatigkeit vornehmen.

! Wie insb die Kategorie ,,Dorfgebiet des § 33 Abs 3 Z 2
bgld RPG 2019, § 17 krnt ROG 2021, § 22 Abs 2 06 ROG 1994,
§ 30 Abs 1 Z 5 sbg ROG 2009 oder § 30 Abs 1 Z 7 tir ROG
2022; siehe weiters etwa das ,Agrargebiet“ in § 16 Abs 1 Z 5
n6 ROG 2014 oder das ,,Mischgebiet® des § 40 tir ROG 2022
sowie des § 14 Abs 4 vlbg RPG.

52 Siehe zB die Kategorie ,,Griinland-ldndliches Gebiet®
des § 4 Abs 2 Abschnitt A lita iVm § 6 Abs 1 wr BauO sowie
des §36 Abs 1 Z1iVm § 48 Abs 1 und 2 sbg ROG 2009 oder
»Griinland/Gebdude* des § 27 Abs 2 Z 1 iVm § 28 Abs 1 und
2 krnt ROG 2021.

53 Vgl hinsichtlich der widmungswidrigen Nutzung von
Wohngebduden in der Kategorie ,Griinland/Land - und

tung wére nur dann moglich, wenn die Griinlandwid-
mung die Nutzung auch zu anderen Zwecken erlaubt,
wie etwa § 48 Abs 3 iVm Abs 4 sbg ROG 2009, wonach
die touristische Verwendung eines Almgebédudes zulds-
sig ist, wenn ua die Alm weiter bewirtschaftet wird und
die Funktionstiichtigkeit des Gebdudes fiir almwirt-
schaftliche Zwecke erhalten bleibt. Moglich bleibt da-
riiber hinaus die blofle Raumvermietung an eine Land-
oder Forstwirtin, welche die Grundflachen dem land-
oder forstwirtschaftlichen Zweck der Widmung ent-
sprechend weiter bewirtschaftet. Diesfalls wiirde jedoch
keine Vermietung zu touristischen, sondern zu Er-
werbszwecken vorliegen.

3.3 Sonderregelungen fiir besondere Formen der
touristischen Kurzzeitvermietung

Auf der Plattform ,, Airbnb“ wird nicht nur ,,gew6hn-
licher Wohnraum zu touristischen Zwecken zur Ver-
fiigung gestellt; es werden auch besondere Nachti-
gungsformen angeboten, wie in Chalet- oder Hotel-
dorfern, Ferien- oder Appartementhdusern, in Alm-
hiitten oder am Bauernhof. Abgesehen von Wien se-
hen sdmtliche Bundesldnder fiir derartige touristische
Sonderformen eigene, unterschiedlich bezeichnete
Widmungskategorien®* mit zusitzlichen Beschrin-
kungen® vor. Gemeinsam ist den ROG, dass das Er-
fordernis der Sonderwidmung fast ausschliefSlich fiir
grofle Anlagen gilt. Zum ,,Urlaub am Bauernhof ent-
halten die landesgesetzlichen Bestimmungen kaum
Regelungen,®® jedoch wird diese Beherbergungsform
von jenen raumordnungsrechtlichen Bestimmungen
erfasst, die die Nutzung und die bauliche Erweiterung
von land- und forstwirtschaftlichen Gebéduden fiir
Zwecke der Beherbergung beschrinken.”” Solche be-
schrinkenden Bestimmungen sind grds zum Schutz
der Funktionsfihigkeit der Land- und Forstwirtschaft
und zur Verhinderung von Zweckentfremdung von
Hofstellen erforderlich.

Forstwirtschaft iSd § 20 Abs 2 Z 1a n6 ROG 2014 den
Motivenbericht zu LGBl 97/2020 BIgLT (n6) XIX. GP zu Z 18.

54 Siehe etwa die Widmungskategorien § 30 Abs 1 krnt
ROG 2021 fiir ,Apartmenthauser, sonstige Freizeitwohnsitze
und Hoteldorfer®, § 20 Abs 2 Z 3 n6 ROG 2014 fiir ,,Schutz-
héduser oder § 47a Abs 2 sowie § 48 Abs 2 tir ROG 2022 fiir
»Chaletdorfer®.

55 Soetwa § 47 Abs 2 tir ROG 2022, welcher die Errichtung
von Almgebduden auf als ,Almgebdude” gewidmeten
Sonderflichen umfangmafiig beschrinkt, da hochstens drei
Ferienwohnungen mit insgesamt hochstens zwolf Betten
oder hochstens drei Wohnungen mit insgesamt hochstens
zwolf Betten zur gewerblichen Beherbergung von Giésten ge-
schaffen werden diirfen.

56 Siehe etwa § 30 Abs 9 06 ROG 1994.

57§ 40 Abs 3 bgld RPG 2019, § 28 Abs 2 krnt ROG 2021,
§20 Abs 2 Z la und 1b n6 ROG 2014, § 48 Abs 2 Z 3 sbg ROG
2009, § 33 Abs 4 Z 4 stmk ROG 2010, § 44 tir ROG 2022, § 18
Abs 3 und Abs 4 lit b vlbg RPG sowie § 6 Abs 3 wr BauO.
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4. Spezielle Beschrinkungen der Kurzzeitvermietung

Neben den allgemeinen aus dem Gewerberecht und den
Widmungsanforderungen ergebenden Einschrankun-
gen der touristischen Kurzzeitvermietung, sehen Salz-
burg, Tirol und Wien besondere, relativ restriktive Re-
gelungen vor.

4.1 Beschrinkung von Anderungen des Verwendungs-
zweckes von Gebiauden, Gebiaudeteilen oder
Wohnungen

4.1.1 Tirol

In Tirol wird die touristische Kurzzeitvermietung ein-
geschrinkt, indem die Einholung einer Baubewilligung
nach § 28 Abs 1 lit ¢ tir BauO 2022 erforderlich ist,
wenn der urspriinglich bewilligte bzw der aus den bau-
lichen Zweckbestimmungen hervorgehende Verwen-
dungszweck von Gebduden oder Gebdudeteilen gedn-
dert werden soll und durch die Anderung eine abstrakte
Einflussmoglichkeit™ auf die bau- oder raumordnungs-
rechtliche Zuléssigkeit des Gebédudes besteht. Eine be-
willigungspflichtige Anderung des Verwendungszwe-
ckes ist nach den Gesetzesmaterialien jedenfalls , die
Verwendung von Gebduden, Wohnungen oder sonstigen
Gebdudeteilen zur Beherbergung, sofern diese tiber On-
line-Buchungsplattformen [wie AirBnb.com] erfolgt®.°
Der Tiroler Gesetzgeber folgt damit der Rsp, nach wel-
cher bereits die Vermittlung {iber Onlineplattformen
zur Einordnung als gewerbliche Beherbergung iSd
§ 111 Abs 1 Z 1 GewO ausreicht®! und dies raumord-
nungs- und baurechtliche Folgen hat, da die gewerbli-
che Beherbergung nur in bestimmten Widmungskate-
gorien zulédssig und baurechtlich anderen Anforderun-
gen (etwa hinsichtlich des Brandschutzes) wie Wohn-
gebdude unterliegt.®? Ist ein konkreter Sachverhalt als
nicht gewerbliche Beherbergung anzusehen, liegt idR
mangels raumordnungs- oder baurechtlicher Auswir-
kungen keine zu bewilligende Anderung des Verwen-
dungszweckes vor.®* Diese Einschitzung wird dadurch
unterstrichen, dass selbst ,,die Verwendung von héchs-
tens drei Wohnungen mit insgesamt hochstens zwolf Bet-
ten zur gewerblichen Beherbergung von Gdsten, wenn der
Gewerbetreibende im betreffenden Gebdude seinen
Hauptwohnsitz hat und in diesem neben allfilligen Woh-
nungen fiir seine Angehorigen keine weiteren Wohnungen
bestehen, die der Befriedigung eines ganzjihrigen, mit
dem Mittelpunkt der Lebensbeziehungen verbundenen
Wohnbediirfnisses dienen®, soweit vor dem 1.9.2021 mit
solch einer Beherbergung begonnen wurde, von der Be-

v

8 LGBI 44/2022 idF 72/2025.

59 Siehe etwa VwGH 14.4.2023, Ra 2023/06/0001.
0 ErlautRV 3/2020 BIgLT (tir) 17. GP 2.
! Siehe FN 29.
2 ErlautRV 3/2020 BIgLT (tir) 17. GP 2; siche LVwG Tirol
1.8.2025, LVwG-2025/14/1339.

6 Im Ergebnis gleich Schleinzer, Kurzzeitvermietung
(FN 3) 177.

a o
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willigungspflicht ausgenommen ist. Wenn schon ge-
werbliche Beherbergungen, die in ihrer Ausgestaltung
der Privatzimmervermietung dhnlich sind und sogar
tiber diese umfangmiflig hinausgehen, bewilligungsfrei
sind, sollten auch Privatzimmervermietungen sowie
blofle Raumvermietungen zumindest idR keiner Bewil-
ligung bediirfen.

4.1.2 Salzburg

Auch der Salzburger Landesgesetzgeber fiithrte als Re-
aktion auf die zunehmende touristische Kurzzeitver-
mietung tiber Online-Plattformen und die damit ein-
hergehende Wohnraumverknappung sowie Nutzungs-
konflikte®* eine Bewilligungspflicht fiir die Zweckent-
fremdung von Wohnungen ein.®> Als Zweckentfrem-
dung gilt die Verwendung einer Wohnung fiir touristi-
sche Beherbergungen und stellt damit einen auf die
touristische Beherbergung eingeschrinkten Sonderfall
der Anderung des Verwendungszweckes von Gebiuden
oder Wohnungen dar.

Als Wohnungen gelten Raume, die ,,baulich in sich
abgeschlossen und zu Wohnzwecken bestimmt sind und
die Fiihrung eines eigenen Haushalts ermdoglichen®, je-
doch nicht Zimmer oder Wohneinheiten in Beherber-
gungsbetrieben.®® Daher ist im Rahmen des § 31b sbg
ROG 2009 die touristische Beherbergung als ,,Beherber-
gung von Gdsten in [...] Privatunterkiinften (Privatzim-
mervermietung, tage- oder wochenweise Vermietung von
Wohnungen) [...]“ aber grds nicht jene in Beherber-
gungsbetrieben relevant.®” Das entscheidende Merkmal
der touristischen Beherbergung ist, dass die Unterkunft
voriibergehend gewahrt wird, gleichgiiltig ob der Erho-
lungs- bzw Freizeitzweck im Vordergrund der Beher-
bergung steht oder die Géste etwa Geschiftsreisende,
Kurgidste oder Teilnehmer von Seminaren sind.%® Fest-
gehalten sei, dass von der Beurteilung, ob Géste in einer
Wohnung touristisch beherbergt werden und damit der
Anwendbarkeit des § 31b sbg ROG 2009, die gewerbe-
rechtliche Einordnung zu unterscheiden ist. So schlief3t
eine Beherbergung in einer Privatunterkunft iSd § 5
Z 15 sbg ROG 2009 eine Subsumption unter die ge-
werbliche Beherbergung nach § 111 Abs 1 Z 1 GewO
nicht aus.

Keiner baurechtlichen Bewilligung nach § 31b Abs 1
iVm Abs 3 sbg ROG 2009 bediirfen ua touristische Be-

¢4 ErlautRV 307 BIgLT (sbg) 15. GP 88.

65§ 31b sbg ROG 2009.

6 § 5 Z 16 sbg ROG 2009 iVm § 2 Z 4 sbg BauTG 2015
LGBI 1/2016 idF 78/2025.

7 Nach § 5 Z 15 sbg ROG 2009 ist auch die Beherbergung
von Gisten in Beherbergungsbetrieben eine touristische Be-
herbergung. Da § 2 Z 4 sbg BauTG 2015 Zimmer in Be-
herbergungsbetrieben von seiner Wohnungs-Definition aus-
nimmt, ist fiir die Zweckentfremdung von Wohnungen blof3
die Unterbringung von Gésten in Privatunterkiinften sowie
in als Wohnung geltenden Appartements in Beherbergungs-
betrieben (§ 5 Z 16 sbg ROG 2009) von Bedeutung.

% LVwG Sbg 18.1.2024, 405-3/1179/1/13-2024.
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herbergungen in landwirtschaftlichen Wohnbauten®
sowie im Rahmen der Privatzimmervermietung,”® da in
diesen Fillen die Verwendung der Wohnungen zu tou-
ristischen Zwecken blof3 als ,,ohnehin zuldissige Neben-
nutzung zur Hauptverwendung® angesehen wird.”! Zu-
dem hat der Salzburger Landesgesetzgeber eine zeitli-
che Grenze fiir die Bewilligungspflicht eingezogen, so-
dass es keiner Bewilligung bedarf, wenn die Wohnung
bereits vor dem 1.1.2018 bau- und raumordnungsrecht-
lich zuléssig fir touristische Beherbergungszwecke ver-
wendet wurde. Dies hat die Unterkunftgeberin objektiv,
etwa mittels einer Meldebestitigung oder Zahlungsbe-
lege der geleisteten Abgaben, nachzuweisen.”? Ein nach
genanntem Zeitpunkt erfolgender Wechsel der Beher-
bergungsart, etwa von einer Privatzimmervermietung
zu einer gewerblichen Vermietung, ist ausgeschlossen.”
Voraussetzung fiir die Anwendbarkeit des Ausnahme-
tatbestandes ist zudem, dass es sich um dieselbe, schon
vor dem 1.1.2018 fiir touristische Beherbergung ver-
wendete Wohnung handelt. Dies wird bei grofieren
baulichen Verinderungen, etwa bei wesentlicher Ver-
groflerung der Wohnnutzfliche’ oder Zusammenle-
gung von Wohnungen, nicht mehr angenommen.
Voraussetzung fiir die Erteilung der Bewilligung”® ist,
dass fiir die Errichtung der Wohnung keine Wohnbau-
fordermittel in Anspruch genommen wurden und sie
keine gute Eignung als Hauptwohnsitz aufweist oder in
der Gemeinde ausreichend als Hauptwohnsitz geeigne-
te Wohnungen bestehen. Bewilligungsfihig sind - dem
Wortlaut sowie Sinn und Zweck der Regelung folgend -
blof3 bereits bestehende Wohnungen, sodass bei Neu-
errichtung der Wohnung keine Bewilligung fir die
Zweckentfremdung erteilt werden kann.”

4.1.3 Wien

Der Wiener Gesetzgeber sieht in seiner Bauordnung
zwei Mechanismen vor, welche die kurzzeitige Vermie-
tung von Wohnraum einschrinken: die Festlegung von
Wohnzonen sowie zeitliche Begrenzungen der zuléssi-
gen Kurzzeitvermietungen. Beide Regelungen zielen da-
rauf ab, dass Wohnraum zu Wohnzwecken verwendet
wird und schieben Anderungen des Nutzungszweckes
von Wohnungen einen Riegel vor.

% §31b Abs 2 Z 3 sbg ROG 2009. Die Beherbergungsform,
ob gewerbliche Beherbergung, Privatzimmervermietung
oder blofle Raumvermietung, ist unerheblich; vgl ErlautRV
307 BIGLT (sbg) 15. GP 88.

70§ 31b Abs 2 Z 4 sbg ROG 2009.

71 ErlautRV 307 BIgLT (sbg) 15. GP 88.

72 ErldutRV 480 BIgLT (sbg) 17. GP 29.

73 Vgl ErlautRV 480 BIgLT (sbg) 17. GP 29.

7 VwGH 23.3.2023, Ro 2020/06/0002.

7> Ohne Bewilligung ist bereits das Anbieten an einen
grofleren Personenkreis, insb im Internet, mit einer Ver-
waltungsstrafe bedroht, siche § 78 Abs 1 Z 4a sbg ROG 2009.

76 So bereits Stegmayer, Raumordnung - Salzburgs neue
Wege (Teil 2), bbl 2018, 125 (133).

4.1.3.1 Wohnzonen

Nach § 7a Abs 1 wr BauO kénnen Wohnzonen in den
Widmungskategorien ,Wohngebiet“ und ,gemischtes
Baugebiet ausgewiesen werden, um die Funktionsfi-
higkeit der Stadt zu erhalten,”” indem Wohnraum be-
wahrt und eine Abwanderung an den Stadtrand verhin-
dert wird.”® Aufenthaltsrdume, die sich in Gebduden
innerhalb einer Wohnzone befinden und die als Woh-
nung im Zeitpunkt der Festsetzung der Wohnzone ge-
widmet waren, rechtmiflig verwendet wurden oder
spéter neu errichtet werden, diirfen weiterhin nur als
Wohnung oder als Teil einer solchen verwendet werden.
Nur bestimmte Téatigkeiten, die nicht unmittelbar
Wohnzwecken dienen, aber iiblicherweise in Wohnun-
gen ausgeiibt werden, sind in Verbindung mit einer
Wohnnutzung weiterhin erlaubt, so die Tatigkeiten
Freischaffender, Unterrichtstitigkeiten (insbesondere
Musikunterricht), Arztordinationen ui.””

Mit der Novelle der Bauordnung LGBI 69/2018 stellte
der Wiener Gesetzgeber klar, dass die gewerbliche Nut-
zung fiir kurzfristige (besser: ,kurzzeitige, da auf die
Dauer der Beherbergung abstellend)®® Beherbergungs-
zwecke keine solche in Wohnzonen erlaubte Tatigkeit
darstellt. Die Gewerblichkeit iSd § 7a Abs 3 wr BauO ist
nicht mit jener der GewO gleichzusetzen, sondern liegt
bereits dann vor, wenn Wohnraum regelmiflig entgelt-
lich vermietet wird.®! Grund fiir die abweichende Defi-
nition ist, dass die blofle Raumvermietung nicht der
GewO unterfillt, aber so wie die iSd GewO gewerbliche
Beherbergung von der baurechtlichen Regelung erfasst
sein soll.8? Nicht als regelmaf3ige Vermietung und daher
nicht als gewerblich iSd § 7a Abs 3 wr BauO anzusehen
sind Falle, in denen Personen den eigenen Wohnraum
gelegentlich vermieten, um sich etwas ,dazuzuverdie-
nen’, wenn in zeitlicher und raumlicher Hinsicht die
eigene Nutzung zu Wohnzwecken iiberwiegt und der
Wohnraum daher nicht zweckentfremdet bzw dem
Wohnungsmarkt entzogen wird.#* Gewerblichkeit liegt
daher nicht vor, wenn entweder ein einzelner Raum in
Summe auf lingere Zeit (aber im Einzelfall kurzzeitig)
oder die ganze Wohnung fiir kiirzere Zeitraume ver-
mietet wird, sodass die Wohnung weiterhin auch vom
Vermieter bewohnt wird.#* Die Verneinung der Ge-
werblichkeit iSd § 7a Abs 3 wr BauO hat daher zur Fol-

77 Kirchmayer/Klugsberger, Wiener Baurecht® (2024) § 7a
Abs 1 Anm 1.

78 Cech, Kurzzeitvermietungen und Landesrecht, bbl 2020,
79. Wohnzonen befinden sich vor allem im 1. bis 9. Wiener
Gemeindebezirk.

7 ErlautRV 8/1987 BIgLT (wr) 13. GP 2 f.

80 Die Literatur versteht unter kurzzeitiger Beherbergung
jene bis zu 30 Tage, siehe nur Raschauer/Ortner, Das Ende
kurzfristiger Vermietung in Wien?, bau aktuell 2019, 14.

81 Vgl ErlautRV 27/2018 BIgLT (wr) 20. GP 8.

82 Cech, Kurzzeitvermietungen (FN 78) 80.

8 Dies wird als ,Home Sharing® bezeichnet, siehe
ErlautRV 27/2018 BIgLT (wr) 20. GP 8.

84 Vgl Cech, Kurzzeitvermietungen (FN 78) 81 f.
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ge, dass kurzfristige Beherbergungen als tiblicherweise
in Wohnungen ausgeiibte Titigkeiten in Wohnzonen
erlaubt sind.

Durch die Aufnahme des Gastes in den Hausverband
der Vermieterin stellt die Privatzimmervermietung grds
eine Titigkeit dar, die der fortbestehenden Nutzung zu
Wohnzwecken nicht entgegensteht. Allerdings muss
nicht blof3 die Wohnung in ihrer Gesamtheit, sondern je-
der einzelne Aufenthaltsraum und damit auch der zur
Privatzimmervermietung verwendete Raum weiterhin
unmittelbar Wohnzwecken dienen, sodass zumindest die
ganzjihrige Nutzung des Raumes zur Privatzimmerver-
mietung jene zu Wohnzwecken ausschlieflen wiirde.®®
Diesfalls wére auch das Kriterium der Regelmifiigkeit er-
fullt, sodass eine gewerbliche Tétigkeit iSd § 7a Abs 3 wr
BauO vorldge und die Privatzimmervermietung nicht er-
laubt wiére. Ob dieses Ergebnis vom Gesetzgeber gewollt
ist, ist zumindest fraglich,® kann doch die Privatzimmer-
vermietung durch die Aufnahme des Gastes in den Haus-
verband jedenfalls als iiblicherweise in Wohnungen aus-
gelibte Tatigkeit angesehen werden. Zudem tragt sie im
Vergleich zur bloflen Raumvermietung und der iSd
GewO gewerblichen Beherbergung weitaus weniger zur
Verdriangung der Wohnbevélkerung bei, da die Vermie-
terin weiterhin in der Wohnung wohnt.¥”

4.1.3.2 Begrenzung des zeitlichen Ausmaf3es touristi-
scher Vermietungen

Seit der Novelle der wr BauO LGBI 37/2023 werden
Kurzzeitvermietungen auch auflerhalb von Wohnzonen
baurechtlich beschrankt. § 119 Abs 2a wr BauO ordnet
an, dass Wohnungen® neben Wohnzwecken nur fiir ta-
xativ genannte Nutzungen verwendet werden diirfen.
Da § 119 Abs 2a iVm Abs 2 wr BauO nicht wie § 7a
Abs 3 leg cit auf einzelne Aufenthaltsraume, sondern
auf die Wohnung in ihrer Gesamtheit abstellt, gelten die
Verwendungsbeschrankungen nach § 119 Abs 2a wr
BauO nicht fiir die Privatzimmervermietung, da bei ihr
die Wohnung weiterhin fiir Wohnzwecke genutzt wird.

Zu den neben Wohnzwecken erlaubten Nutzungen
zdhlen nach § 119 Abs 2a lit a wr BauO solche, die iibli-
cherweise in Wohnungen ausgeiibt werden, wobei ,,die
gewerbliche Nutzung fiir kurzfristige Beherbergungszwe-
cke [...] keine solche Titigkeit dar[stellt]“%®, worunter die
blofle Raumvermietung und die nach der GewO ge-
werbliche Beherbergung fallen, sofern diese nach der
wr BauO als gewerblich anzusehen sind.?® Da dies regel-

85 Ahnlich Pallitsch in Cech/Pallitsch/Moritz, BauO fiir
Wien’ (2024) Anm zu § 7a Rz 3.

86 Ahnlich Schleinzer, Kurzzeitvermietung (FN 3) 167.

87 Vgl Ausfithrungen in Kapitel 2.2.

8 Naheres zur Definition der Wohnungen siehe § 119
Abs 2 wr BauO.

89§ 119 Abs 2a lit a wr BauO.

% Ist die blofle Raumvermietung oder eine iSd GewO
gewerbliche Beherbergung nicht nach der wr BauO gewerb-
lich, liegt eine tiblicherweise in Wohnungen ausgetibte T4tig-
keit vor, welche zuléssig ist. Siehe Kapitel 4.1.3.1.
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miflig der Fall sein wird, ist die Ausnahme nach § 119
Abs 2a lit b wr BauO weit relevanter. Nach dieser ist die
kurzzeitige Vermietung unabhéingig der Gewerblichkeit
nur noch in einem zeitlich begrenzten Ausmaf erlaubt:
Zuléssig ist eine 90 Tage pro Kalenderjahr nicht tiber-
schreitende voriibergehende kurzzeitige Vermietung
der Wohnung, fiir die eine Ortstaxe nach dem Wiener
Tourismusférderungsgesetz zu entrichten ist. Diese
muss von allen Gasten,”! die in Wien in einer Unter-
kunft gegen Entgelt Aufenthalt nehmen, entrichtet wer-
den.?? Der Unterkunftsbegriff des wr TFG ist weit und
umfasst Beherbergungsbetriebe sowie sonstige Unter-
kiinfte, worunter ,Riume, die zum Wohnen, Schlafen
bzw sonstigen Aufenthalt beniitzt werden konnen® zéh-
len.”® Die Ortstaxe ist demnach unabhingig von der
Art der touristischen Kurzzeitvermietung zu entrichten,
weshalb § 119 Abs 2a lit b wr BauO sowohl auf die blof3e
Raumvermietung als auch die iSd GewO gewerbliche
Beherbergung anwendbar ist. Die Vermietung muss zu-
dem ,,0hne dauerhafte Aufgabe des Wohnsitzes in dieser
Wohnung“ erfolgen. Ausreichend ist neben einem
Haupt- auch ein weiterer Wohnsitz (Neben- oder Zweit-
wohnsitz).%*

Neben der Ausnahmebewilligung zur gewerblichen
Nutzung fiir kurzfristige Beherbergungszwecke von
Aufenthaltsraiumen in Wohnzonen nach § 7a Abs 5 wr
BauO sieht § 129 Abs 1a leg cit eine Ausnahmebewilli-
gung fiir Wohnungen auferhalb von Wohnzonen und
Kleingartengebieten®® vor. Mit einer auf maximal fiinf
Jahre zu befristenden Bewilligung sind Kurzzeitvermie-
tungen tiber die Grenzen des § 119 Abs 2alita und litb
wr BauO hinaus, etwa ohne Beibehaltung eines Wohn-
sitzes und/oder die 90-Tage-Frist iiberschreitend, mog-
lich.°¢ Zur Erlangung der Ausnahmebewilligung muss
die Mehrzahl der Wohnungen im betreffenden Gebau-
de weiterhin fiir Wohnzwecke verwendet werden und es
diirfen nicht mehr als 50 % der Nutzungseinheiten des
Gebdudes der gewerblichen Nutzung fiir kurzfristige
Beherbergungszwecke dienen. Zudem muss die Woh-
nung ohne Wohnbauférdermittel®” errichtet worden
sein, wobei unter Errichtung nicht nur die erstmalige
Erbauung, sondern auch die Herstellung oder Schaf-
fung einer neuen Wohnung durch Zusammenlegungs-
mafSnahmen zu verstehen ist.”® Zudem bedarf die An-
tragstellung der schriftlichen Zustimmung aller Mit-

°l Urlauber, Geschiftsreisende, sonstige Personen, die sich
maximal drei Monate in Wien ununterbrochen aufhalten,
siehe § 11 Abs 1iVm Abs 3 wr TFG LGBI 13/1955 idF 2/2026.

92§ 11 Abs 1 wr TFG; mit Ausnahmen fiir Schiiler und
Studierende nach § 11 Abs 3 leg cit.

% § 11 Abs 2 wr TFG.

%4 ErlautRV 21/2023 BlgLT (wr) 21. GP 32.

9 Naiheres siehe § 129 Abs 1a Z 1 wr BauO.

% Vgl Schleinzer, Kurzzeitvermietung (FN 3) 170.

97 Irrelevant ist, nach welchem Gesetz die Wohnbau-
fordermittel in Anspruch genommen werden, siche LVwG
Wien 3.9.2024, VGW-111/055/6653/2024.

% LVwG Wien 3.9.2024, VGW-111/055/6653/2024;
13.11.2025, VGW-111/077/13029/2025.
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eigentiimerinnen des Gebdudes. Diese muss sich auf
eine konkrete Wohnung beziehen, da nur so sicherge-
stellt werden kann, dass die Mehrzahl der Wohnungen
weiterhin zu Wohnzwecken genutzt wird. Nicht ausrei-
chend ist daher, wenn sich im Wohnungseigentumsver-
trag alle Wohnungseigentiimer mit der Kurzzeitvermie-
tung einverstanden erkldren, da damit keine Regelung
getroffen wird, in welcher Wohnung konkret eine kurz-
zeitige Vermietung erfolgen soll.*

4.2 Beschrinkung der Ferienwohnsitze

Wohnraum, der zusitzlich neben einem Hauptwohnsitz
besteht und blofi voriibergehend zu Freizeit- und Erho-
lungszwecken genutzt wird, missfallt mehreren Landes-
gesetzgebern. Einige Bundesliander sehen daher raum-
ordnungsrechtliche Beschrankungen fiir Ferienwoh-
nungen, Freizeit- oder Zweitwohnsitze in Form von
Sonderwidmungen vor.!% Stellvertretend wird nachfol-
gend auf die Beschriankung der Freizeitwohnsitze in Ti-
rol eingegangen.

Der Tiroler Gesetzgeber sieht mit § 28 Abs 1 lit d tir
BauO 2022 eine Bewilligungspflicht vor, wenn Gebau-
de, Gebdudeteile oder Wohnungen entgegen der bishe-
rigen Verwendung als Freizeitwohnsitze dienen sollen.
Damit wird - vergleichbar mit § 28 Abs 1 lit ¢ tir BauO
2022 - die Anderung des Verwendungszweckes von Ge-
bduden bzw Wohnungen beschrankt.!®! Die Bewilli-
gung ist blof3 dann hinfillig, wenn eine Ausnahmebe-
willigung nach § 13 Abs 8 tir ROG 2022 vorliegt. Da
solch eine Ausnahmebewilligung die entgeltliche Uber-
lassung des Freizeitwohnsitzes ausschlieft, ! ist sie fiir
die gegenstindliche entgeltliche touristische Kurzzeit-
vermietung ohne Bedeutung.

Damit ist das zu § 28 Abs 1 lit d tir BauO 2022 raum-
ordnungsrechtliche Pendant § 13 tir ROG 2022 ange-
sprochen, der die Neuschaffung von Freizeitwohnsitzen
beschriankt. Unter Freizeitwohnsitzen sind Gebéude,
Gebdudeteile oder Wohnungen zu verstehen, die nur
zeitweilig zu Erholungszwecken verwendet werden.
Ausgenommen sind Gastgewerbebetriebe zur Beher-
bergung von Gisten, wenn Gemeinschaftsrdume vor-
handen sind, gewerbetypische Dienstleistungen (wie-
derkehrende Raumreinigung, regelmifliges Wechseln
der Wische) erbracht werden und eine Ansprechperson
standig erreichbar ist.!%* Damit fallt zB der klassische

% VwGH 27.8.2025, Ra 2025/05/0007; LVwG Wien
16.7.2024,VGW-111/077/6833/2024;24.7.2024,VGW-111/077/
7178/2024;11.9.2024,VGW-111/V/084/7444/2024;10.10.2024,
VGW-111/077/10398/2024, VGW-111/V/077/10399/2024;
2.6.2025, VGW-111/107/2669/2025; 5.6.2025, VGW-111/V/107/
374/2025.

100 Vgl § 33 Abs 3 Z 7 iVm § 34 bgld RPG 2019, § 30 krnt
ROG 2021, § 23 Abs 2 06 ROG 1994, §$ 31 f sbg ROG 2009,
§§ 16 f vlbg RPG.

101 Siehe Kapitel 4.1.1.

102§ 13 Abs 9 tir ROG 2022.

103§ 13 Abs 1 lit a tir ROG 2022.

Hotelbetrieb nicht unter die Freizeitwohnsitzregelung.
Wird Wohnraum iber die Plattform ,,Airbnb“ vermie-
tet, stehen zumeist weder Gemeinschaftsraume zur Ver-
fiigung noch werden regelmiflige, wahrend des Aufent-
halts stattfindende Dienstleistungen wie Reinigungen
vorgenommen. In derartigen Konstellationen ist eine
Wohnung, deren Vermietung gewerberechtlich idR
einen Gastgewerbebetrieb zur Beherbergung von Gis-
teniSd § 111 Abs 1 Z 1 GewO begriindet,'* als Freizeit-
wohnsitz anzusehen, sofern die allgemeine Definition
der Freizeitwohnsitze des § 13 Abs 1 Satz 1 tir ROG
2022 erfillt ist.!%° Explizit nicht als Freizeitwohnsitz gel-
ten dagegen Wohnungen und sonstige Wohnriaume, die
der Privatzimmervermietung dienen.!%

Die Neuschaffung!?” von Freizeitwohnsitzen und da-
mit auch deren Vermietung zu touristischen Zwecken
beschrinkt der Tiroler Gesetzgeber durch eine Kombi-
nation von zwei nach § 13 Abs 6 tir ROG 2022 kumula-
tiv zu erfilllenden Voraussetzungen: Einerseits muss
eine der Errichtung von Freizeitwohnsitzen zugingliche
Widmung!® vorliegen, andererseits diirfen grds blof3
8 % der Gesamtzahl der Wohnungen in der Gemeinde
Freizeitwohnsitze darstellen.!®

5. Touristische Kurzzeitvermietung und Meldepflichten

Bei der touristischen Kurzzeitvermietung zu beachten-
de Pflichten ergeben sich aus dem Melderecht. Mit dem
MeldeG!'? besteht auf bundesrechtlicher Ebene die Ver-
pflichtung des in einem Beherbergungsbetrieb Unter-
kunft nehmenden Gastes, sich binnen 24 Stunden nach
dem Eintreffen im Betrieb anzumelden.!!! Der Begriff
des Beherbergungsbetriebes nach § 1 Abs 3 MeldeG ist
weiter als jener des § 111 Abs 1 GewO. So fillt neben der
gewerblichen Beherbergung jedenfalls auch die Privat-
zimmervermietung unter die Meldepflicht des § 5 Abs 3
MeldeG.!2 Offen lasst der VwGH, ob auch im Falle der
bloflen Raumvermietung ein Beherbergungsbetrieb iSd
§ 1 Abs 3 MeldeG vorliegen kann und folglich Melde-
verpflichtungen bestehen.!’* Im Rahmen der blofien

104 Vgl FN 29,

105 Ahnlich ErldutRV 399/2021 BIgLT (tir) 17. GP 2.

106§ 13 Abs 1 lit ¢ tir ROG 2022.

107" Freizeitwohnsitze werden durch Neu-, Um- oder Zu-
bauten sowie durch die Anderung des Verwendungszweckes
von Gebiauden, Wohnungen oder sonstigen Gebédudeteilen
neu geschaffen, vgl § 13 Abs 6 tir ROG 2022.

108 ‘Wohngebiet, Mischgebiet, Sonderflichen fiir Gast-
gewerbebetriebe zur Beherbergung von Gasten sowie Sonder-
flichen fir Hofstellen, siehe § 13 Abs 3 zweiter Satz tir ROG
2022.

109 Néheres siehe § 13 Abs 5 tir ROG 2022; vgl ErlautRV
57/1997 BIgLT (tir) 12. GP 2.

110 MeldeG 1991 (iFk MeldeG), BGBI 9/1992 idF 160/2023.

11§ 5 Abs 1 MeldeG.

112 Siehe bereits die ErlautRV 418 BIgNR 13. GP, 10 sowie
das auf diese Erlauterungen (und nicht wie filschlich zitiert
auf ErlautRV 418 BlgNR 8. GP, 10) verweisende Erkenntnis
VwGH 20.12.2016, Ro 2014/01/0012.

113 Vel VwGH 20.12.2016, Ro 2014/01/0012.
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Raumvermietung zu touristischen Zwecken werden
Giste (Urlauber, Kurgéste, Geschiftsreisende, etc) vo-
riibergehend (tage- oder wochenweise) in einer Woh-
nung als Unterkunft untergebracht.!’* Da hinsichtlich
der nach § 1 Abs 3 MeldeG geforderten ,,Leitung oder
Aufsicht des Unterkunftgebers® keine besondere Inten-
sitdt verlangt wird,''> wird dieses Kriterium regelmifiig
erfiillt sein, weshalb uE auch bei der blofien Raumver-
mietung zu touristischen Zwecken eine Meldepflicht
nach § 5 Abs 3 MeldeG besteht.

Auf landesgesetzlicher Ebene bestehen ebenfalls
Meldepflichten. Zu unterscheiden sind: Melde- bzw
Anzeigepflichten der Kurzzeitvermieterin unabhingig
ihrer Registrierung bei einem Online-Dienstanbieter,!!6
Meldepflichten der Kurzzeitvermieterin aufgrund ihrer
Registrierung bei einem Online-Dienstanbieter und
Meldepflichten des Online-Dienstanbieters. Da der Be-
treiber der Plattform ,,Airbnb“ als Online-Dienstanbie-
teriSd § 3 Z2 ECG!Y” anzusehen ist'!® und im Fokus des
vorliegenden Beitrages die Vermietung iiber die Platt-
form ,, Airbnb“ steht, wird nachfolgend auf die Melde-
pflichten im Zusammenhang mit Online-Dienstanbie-
tern eingegangen.

Eine Meldepflicht des Kurzzeitvermieters aufgrund
seiner Registrierung bei einem Online-Dienstanbieter
normiert ausschliefSlich das n6 TourG 2023.!"* Nach
dessen § 23 Abs 1 sind Personen, welche andere in
»sonstigen Privatunterkiinften bzw Zimmern® entgelt-
lich zu beherbergen beabsichtigen und sich hierfiir bei
einem Online-Dienstanbieter iSd § 3 Z 2 ECG registrie-
ren, verpflichtet, dies der Gemeinde des Unterkunfts-
standortes zu melden. Neben dieser an die Registrie-
rung ankniipfenden Meldepflicht sind auch die tatséch-
lich zustande kommenden Beherbergungen der Ge-
meinde zu melden.'?® Die Gemeinde soll dadurch befi-
higt werden, ihre Aufgaben als Abgabenbehérden
wahrzunehmen, etwa hinsichtlich der Einhebung von
Néchtigungstaxen.”?! Zudem konnen die auf den
Homepages der Online-Dienstanbieter verfiigbaren
Unterkiinfte tiberpriift und mit den tatsdchlich gemel-

14 Dije voriibergehende Unterbringung von Gisten ist
der wesentliche Unterschied zwischen der blofien Raumver-
mietung zu touristischen Zwecken und der Untervermietung,
bei der Personen Wohnraum idR iiber lingere Zeit zur Ver-
fiigung gestellt wird und daher kein Beherbergungsbetrieb
iSd MeldeG vorliegt, vgl ErldutRV 418 BlgNR 13. GP, 10.

115 VwGH 20.12.2016, Ro 2014/01/0012 mit Verweis auf
Keplinger, Meldegesetz 1991° (2016) 31.

16 Siehe zB § 5a Abs 1 krnt ONTG LGBI 25/1979 idF
12/2026; § 35 Abs 1 06 TG 2018 LGBI 3/2018 idF 64/2025;
§ 9 Abs 1 sbg NAG LGBI 7/2020 idF 77/2025; § 9 Abs 1 tir
AAG 2003 LGBI 85/2003 idF 75/2024; § 15 Abs 1 wr TFG.

117 ECG BGBI I 152/2001 idF 182/2023.

18 Vgl EuGH C-390/18, Airbnb Ireland, ECLL:EU:C:
2019:1112.

119 1LGBI 40/2023 idF 96/2025.

120§ 23 Abs 2 n6 TourG 2023.

2l MB Ltg.-1081/T-3/2-2016 BIgLT (né) XVIIL. GP zu
§ 12a.
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deten Unterkiinften verglichen werden, um etwaige
Verstofle gegen die Meldepflicht zu ahnden. Die Ver-
pflichtungen des § 23 n6 TourG 2023 gelten jedoch nur
hinsichtlich ,,sonstiger Unterkiinfte®, worunter lediglich
die blofle Raumvermietung fillt, da die gewerbliche Be-
herbergung und die Privatzimmervermietung bereits
von § 13 Abs 2 n6 TourG 2023 erfasst sind.!??> Ange-
sichts der Entwicklung in der Judikatur, nach welcher
bei Inanspruchnahme eines Online-Dienstanbieters
idR eine gewerbliche Beherbergung vorliegt, ist die
Meldepflicht nach dem n6 TourG 2023 bei der touristi-
schen Kurzzeitvermietung kaum von Bedeutung.

Mit Ausnahme von NO, Kirnten und Tirol!2? sind in
samtlichen Bundesldndern die Online-Dienstanbieter
verpflichtet, Identifikations- und Kontaktdaten der bei
ihnen registrierten Unterkunftgeber sowie die Adressen
der Unterkiinfte den Gemeinden zu melden.'?* Gesetz-
liche Unterschiede bestehen hinsichtlich der konkret zu
meldenden Daten und insofern, dass im Burgenland,
Vorarlberg und Wien die Meldung von den Online-
Plattformen ohne Aufforderung zu erfolgen hat, wéh-
rend in OO, Salzburg und der Steiermark ein Verlangen
der Gemeinde erforderlich ist. Hinsichtlich der Beher-
bergungsform unterscheiden die landesgesetzlichen
Meldepflichten aber nicht, sodass sie sowohl bei der ge-
werblichen Beherbergung als auch Privatzimmerver-
mietung und bloflen Raumvermietung zu beachten
sind.

6. Fazit

Touristische Kurzzeitvermietungen konnen in drei For-
men stattfinden: als gewerbliche Beherbergungen iSd
GewO, blofle Raumvermietung oder Privatzimmerver-
mietung. Werden Réaumlichkeiten iiber eine Online-
Plattform als Unterkunft angeboten, liegt aus gewerbe-
rechtlicher Sicht idR entweder ein Gastgewerbebetrieb
nach § 111 Abs 1 Z 1 GewO oder eine Privatzimmerver-
mietung vor. Diese Einordnung hat raumordnungs-
rechtliche Konsequenzen, da gewerbliche bzw nicht-ge-
werbliche Beherbergungen nur auf bestimmten Flachen
zuldssig sind. Hierbei ist grds auf die Gewerblichkeit iSd
GewO abzustellen, da — abgesehen von der wr BauO -
die ROG der Léander keine abweichenden Definitionen
der Gewerblichkeit vorsehen. Die raumordnungsrecht-
liche Zuldssigkeit der Beherbergung ist dsterreichweit
sehr unterschiedlich, weshalb eine Einzelfallbetrach-
tung erforderlich ist. Gemein ist den ROG, dass die ge-
werbliche Beherbergung idR blof$ bedingt zuldssig ist.

122 So auch Schleinzer, Kurzzeitvermietung (FN 3) 227.

125 Kdrnten und Tirol setzen auf Melde- bzw An-
zeigepflichten des Kurzzeitvermieters unabhédngig seiner
Registrierung bei einem Online-Dienstanbieter; siehe FN 116.

124 Siehe § 20 Abs 10 bgld TG 2021 LGB1 6/2021 idF 2/2026;
§ 49 Abs 3 06 TG 2018; § 7 Abs 1 sbg NAG; § 4a Abs 3 stmk
NAG LGBI 54/1980 idF 19/2026; § 16a Abs 2 Gesetz iiber die
Forderung und den Schutz des Tourismus LGBI 86/1997 idF
27/2024; § 15 Abs 2 wr TFG.
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Mit Tirol, Salzburg und Wien sehen jene Bundeslén-
der, in welchen die touristische Kurzzeitvermietung
wohl am meisten zu Problemen fiihrt, speziellere Rege-
lungen zur Einddimmung solcher Vermietungen vor.
Laut Auskunft der zustindigen Magistratsabteilung
wurden in Wien seit Einfithrung der zeitlichen Be-
schrankungen der touristischen Vermietung ca
1100 Antrage auf Ausnahmebewilligungen gestellt. Ei-
nige Wohnungen konnten der Nutzung zu Wohnzwe-
cken wieder zugefiihrt und so Erfolge verzeichnet wer-
den. Weder die Festlegung von Wohnzonen noch die
zeitliche Begrenzung touristischer Vermietung verhin-
dern jedoch die Umwidmungen von Wohnungen in Be-
herbergungsstitten, um sie der dauerhaften Kurzzeit-
vermietung zuzufiihren.!? Die Vereinbarkeit mit der
Flaichenwidmung als Voraussetzung derartiger Umwid-
mungen stellt keine allzu grof3e Hiirde dar.

Die Meldepflichten wiren eine effektive Moglichkeit,
einen Uberblick iiber die als Unterkunft angebotenen
Wohnungen zu erhalten, um auf gesetzlicher Ebene
schneller mit Mafinahmen reagieren zu koénnen. Da

125 Vgl Bodmann, Wiener Bauordnungsnovelle 2023, ZLB
2023, 103.

Meldungen ausschliefflich an die Standortgemeinden
erfolgen, bleibt eine gesamthafte Darstellung aller kurz-
zeitvermieteten Raumlichkeiten auf Landes- wie Bun-
desebene bis dato ein Wunschdenken. Hoffnung auf
eine Datenbiindelung geben die als ,,Short Term Rental-
VO bezeichnete EU-Verordnung!?¢ durch die Einfiih-
rung eines Online-Registrierungsverfahrens fiir be-
stimmte Unterkiinfte!?”” sowie die Schaffung eines im
Regierungsprogramm vorgesehenen Online-Registers!23
fir samtliche, also sowohl gewerbliche als auch nicht-ge-
werbliche, touristische Unterkiinfte in Osterreich.!?’

126 VO (EU) 2024/1028 des Europdischen Parlamentes
und des Rates vom 11.4.2024 iiber die Erhebung und den Aus-
tausch von Daten im Zusammenhang mit Dienstleistungen
der kurzfristigen Vermietung von Unterkiinften und zur
Anderung der VO (EU) 2018/1724, ABI L 2024/1028, 1.

127" Hotels, Gasthofe und Pensionen, einschlief3lich Ferien-
hotels, Suite-/Apartmenthotels, Hostels und Motels sind von
der Short Term Rental-VO ausgenommen (Art 3 Z 1 leg cit).

128 BKA,JetztdasRichtige tun. Fiir Osterreich. Regierungs-
programm 2025-2029, 51.

129" Baumgartner, Online-Register fiir touristische Unter-
kiinfte und Durchfithrung der ,,EU-Verordnung zur Kurz-
zeitvermietung, RAFU 2025, 44-1 ff.

Univ.-Prof. Dr. Daniel Ennockl, LL.M. ist Leiter des Instituts fiir Rechtswissenschaften der Universitat fiir Bo-

denkultur Wien. Ersatzmitglied des VIGH.

Titigkeitsschwerpunkte: Offentliches Wirtschafts- und Umweltrecht.

Publikationen (Auswahl): Bauer/Enndickl, Landesklimaschutzgesetze in Deutschland und Osterreich, RAU 2026,
4; Ennockl/Mittermiiller, Verfassungsrechtliche Grundlagen und Grenzen der Vertragsraumordnung, in Kneihs/
Kroll/Lendl-Lewisch/Lukan/Piirgy (Hrsg), FS Lienbacher (2026) 239; Ennéckl/Niederhuber, Anderung des AVG:
neue Regelungen fiir Groiverfahren, OJZ 2026/50, 328; Vouk/Ennickl, Rechtliche Grundlagen und Herausforde-
rungen der Renaturierungsverordnung, OZW 2025, 40; Enndckl, Die Begriindung eines Klimagrundrechts im
EGMR-Urteil KlimaSeniorinnen, Archiv des Volkerrechts 2024, 315; Enndckl, Klimaschutz und Verfassung, in
Ennockl (Hrsg), Handbuch Klimaschutzrecht (2023) 75.

Korrespondenz: Univ.-Prof. Dr. Daniel Ennockl, LL.M., Feistmantelstrale 4, 1180 Wien; daniel.ennoeckl@boku.ac.at

Univ.-Ass. Mag. Michael Pfeiffer ist Universitatsassistent am Institut fiir Rechtswissenschaften an der Universitat
fiir Bodenkultur Wien.

Titigkeitsschwerpunkte: Offentliches Wirtschafts- und Umweltrecht.

Korrespondenz: Univ.-Ass. Mag. Michael Pfeiffer, Feistmantelstrafle 4, 1180 Wien; michael.pfeiffer@boku.ac.at

© Verlag Osterreich 2026





