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Zweitwohnungsbeschrankungen und Zweitwohnungsgebiete
§ 31
(1) Die Verwendung einer Wohnung als Zweitwohnung ist raumordnungsrechtlich beschrankt:

1.in Gemeinden, in denen der Anteil an Wohnungen, die nicht als Hauptwohnsitz verwendet werden, 16 % des
gesamten Wohnungsbestandes in der Gemeinde Ubersteigt (Zweitwohnung-Beschrankungsgemeinden);

2.in  Gebieten, die durch Kennzeichnung im Fladchenwidmungsplan der Gemeinde zu Zweitwohnung-
Beschrankungsgebieten erklart worden sind; eine solche Kennzeichnung kann erfolgen, wenn dies zur Versorgung
der Bevdlkerung mit geeigneten Wohnungen flr Hauptwohnsitzzwecke oder zur Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen auf die értlichen Siedlungs-, Sozial- oder Wirtschaftsstrukturen erforderlich ist.
Die Landesregierung hat das Vorliegen der Voraussetzungen gemdB der Z 1 alle finf Jahre festzustellen und die
Zweitwohnung-Beschrankungsgemeinden durch Verordnung zu bezeichnen. Auf Antrag einer Gemeinde kann der
Prozentsatz gemaB der Z 1 fir die betreffende Gemeinde erhéht werden, wenn dies Uberortlichen strukturellen
Entwicklungszielen nicht zuwiderlduft. Fir die Feststellung des Prozentanteils ist jeweils das arithmetische Mittel des
Nicht-Hauptwohnsitzanteils zum Stichtag 31. Oktober der letzten fiinf Jahre heranzuziehen.

(2) In Zweitwohnung-Beschrankungsgemeinden oder -gebieten ist die Verwendung einer Wohnung als Zweitwohnung
nur in ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten zuldssig. Ausgenommen davon sind Wohnungen:

1.die durch Rechtserwerb von Todes wegen oder nach zehnjahriger Hauptwohnsitznutzung durch Schenkung oder
Ubergabevertrag von Personen erworben worden sind, die zum Kreis der gesetzlichen Erben gehéren, soweit keine
entgeltliche Uberlassung der Wohnung an Dritte zu Zweitwohnzwecken erfolgt; dies gilt auch, wenn Anteile
zwischen Personen, die diese auf eine der vorgenannten Arten erworben haben, in weiterer Folge rechtsgeschéftlich
Ubertragen werden;

2.die als Zweitwohnung baurechtlich bewilligt worden sind (zB Wochenendhauser);
.fir die durch Bescheid (Abs 3) eine ausnahmsweise Verwendung als Zweitwohnung gestattet ist;

4.die bereits vor dem 1. Marz 1993 fir Zwecke des Urlaubs, des Wochenendes oder andere Freizeitzwecke oder vor
Inkrafttreten einer Verordnung gemaB Abs 1 Z 1 oder Kennzeichnung gemaB Abs 1 Z 2 als Zweitwohnung
verwendet worden sind, wenn und soweit dies bau- und raumordnungsrechtlich zuldssig war;

5.die unter die Regelung geméaB § 86 Abs 15 fallen, soweit keine eigentumsrechtliche Ubertragung oder sonstige
entgeltliche Uberlassung der Wohnung an Dritte zu Zweitwohnzwecken erfolgt.

w

(3) Die Gemeindevertretung kann die Verwendung einer Wohnung als Zweitwohnung auBerhalb ausgewiesener
Zweitwohnungsgebiete aus berlcksichtigungswirdigen Grinden (zB wenn die Wohnung bisher dem Eigentimer zur
Deckung des ganzjdhrigen Wohnbedarfes von sich oder seinen Angehdrigen [Ehegatten, eingetragene Partner, Eltern,
Kinder, Stiefkinder, Enkelkinder, Wahl-, Pflege- oder Schwiegerkinder] diente oder der familidaren Vorsorge zur Deckung
eines solchen Bedarfes dient) auf Antrag ausnahmsweise gestatten. Die Ausnahme ist auf hochstens zehn Jahre zu
befristen und soweit erforderlich unter Auflagen oder Bedingungen zu erteilen. Der Bescheid ist jedenfalls zu begriinden.

(4) Die Ausweisung von Zweitwohnungsgebieten ist nicht zuldssig, wenn sie Uberdrtlichen strukturellen
Entwicklungszielen zuwiderlauft. Die Gemeinde ist ermachtigt, zum Zweck der Feststellung des Anteils an
Zweitwohnungen in der Gemeinde eine (formlose) Zweitwohnungserhebung durchzufiihren und die Adressdaten der
gemeldeten und zuldssigen Zweitwohnungen in einem Zweitwohnungsverzeichnis einzutragen.

(5) Zum Zweck der Uberwachung der Einhaltung der sich aus Abs 2 ergebenden Beschrénkungen fiir die Verwendung
einer Wohnung als Zweitwohnung sind den damit betrauten Organen die Zufahrt und zu angemessener Tageszeit der
Zutritt zu dem jeweiligen Objekt zu gewahren und die erforderlichen Auskiinfte Gber dessen Verwendung zu erteilen. Ist
auf Grund bestimmter Tatsachen eine Nutzung anzunehmen, die den sich aus Abs 2 ergebenden Beschrankungen
widerspricht, haben die Versorgungs- oder Entsorgungsunternehmen, die Erbringer von Postdiensten oder von

1von3 08.05.2019, 17:46



RIS - Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 § 31, ... - Landesrecht kon...  https://www.ris.bka.gv.at/MarkierteDokumente.wxe? Abfrage=Landes...

elektronischen Zustelldiensten auf Anfrage des Blirgermeisters oder der Blirgermeisterin die zur Beurteilung der Nutzung
erforderlichen Auskiinfte zu erteilen oder die erforderlichen personenbezogenen Daten zu Ubermitteln.
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MaBnahmen gegen unrechtmidBige Zweitwohnnutzungen
§ 31a

(1) Bestehen fiir eine Gemeinde konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine Wohnung entgegen den Bestimmungen des
§ 31 Abs 2 als Zweitwohnung verwendet wird, hat sie die Eigentimer der Wohnung und/oder die sonstigen
Nutzungsberechtigten dariiber zu informieren und zur Stellungnahme binnen angemessener, vier Wochen nicht
unterschreitender Frist aufzufordern.

(2) Konnen die Bedenken gemaB Abs 1 nicht entkrdftet werden, hat die Gemeinde die ortlich zustandige
Bezirksverwaltungsbehdrde unter Bekanntgabe der Verdachtsmomente unverziiglich in Kenntnis zu setzen.

(3) Ist mit Grund anzunehmen, dass die Verwendungsbeschrankung gemaB § 31 Abs 2 nur durch Zwangsmittel oder
Entzug dinglicher Rechte durchgesetzt werden kann, kann die Gemeinde Uber die Unzuldssigkeit der Verwendung einer
Wohnung als Zweitwohnung nach Durchfiihrung eines Ermittlungsverfahrens mit Bescheid absprechen und die Eigentiimer
der Wohnung und/oder sonst Verfligungsberechtigten unter Hinweis auf Abs 5 auffordern, die unrechtmaBige
Zweitwohnnutzung binnen Jahresfrist zu beenden oder die Wohnung zu verauBern. Im Rahmen des Ermittlungsverfahrens
kann die Gemeinde dabei die Vorlage eines Nachweises Ulber die Nutzung der Wohnung verlangen. Vor Ablauf der
Jahresfrist kann diese auf Ansuchen der Verpflichteten aus beriicksichtigungswiirdigen Griinden einmalig verléangert
werden. Der Bescheid ist der Landesregierung zur Kenntnis zu bringen.

(4) Die Landesregierung hat die Gemeinden auf deren Ersuchen in den Angelegenheiten des Abs 3 zu beraten und zu
unterstutzen.

(5) Sind die Eigentiimer einer Liegenschaft oder eines Superadifikats oder die Inhaber eines Baurechts einem Auftrag
nach Abs 3 nicht nachgekommen, hat die Landesregierung dies mit Bescheid festzustellen und auszusprechen, dass sie
namens des Landes Salzburg berechtigt ist, die Versteigerung der Liegenschaft beim zustandigen Exekutionsgericht zu
betreiben. Auf die Vollstreckung des Anspruchs des Landes Salzburg auf Versteigerung sind die Bestimmungen Uber
Zwangsversteigerung von Liegenschaften gemaB den §§ 133 ff EO mit folgenden Abweichungen sinngemaB anzuwenden:

1.Die gerichtliche Zwangsversteigerung hat unter sinngeméBer Anwendung der Bestimmungen des § 352 ff der
Exekutionsordnung zu erfolgen.

2.Ein auf dem Gegenstand der Versteigerung lastendes VerduBerungsverbot steht der Bewilligung der Versteigerung
nicht entgegen.

3.Angehdrige (im Sinn des § 31 Abs 3) des oder der Verpflichteten sind vom Bieten im eigenen und im fremden
Namen sowie durch Vertreter ausgeschlossen.
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Zweckentfremdung von Wohnungen
§ 31b
(1) Die Zweckentfremdung von bestehenden Wohnungen ist nur mit Bewilligung gemaB Abs 3 zuldssig. Als
Zweckentfremdung im Sinn dieser Bestimmung gilt die Verwendung einer Wohnung fir touristische Beherbergungen.
(2) Von der Beschrankung gemaB Abs 1 sind ausgenommen:
1. Wohnungen in ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten sowie Gebieten mit Kennzeichnung gemai § 39 Abs 2;
2.Wohnungen in Apartmentbauten, die als solche vor dem 1. Janner 1973 oder spater unter Anwendung des Art III
Abs 2 der Raumordnungsgesetz-Novelle 1973, LGBl Nr 126/1972, baubehdrdlich bewilligt worden sind;
3.touristische Beherbergungen in landwirtschaftlichen Wohnbauten nach MaBgabe des § 48 Abs 2 und 3;
4. touristische Beherbergungen im Rahmen der Privatzimmervermietung;
5.Wohnungen, die bereits vor dem 1. Janner 2018 fiir touristische Beherbergungen verwendet worden sind, wenn und
soweit dies bau- und raumordnungsrechtlich zulassig war.

(3) Soweit dies nicht bereits nach den allgemeinen baupolizeilichen Vorschriften des Landes der Fall ist und kein
Ausnahmefall geméaB Abs 2 vorliegt, bedarf die Zufiihrung von bestehenden Wohnungen zu einer Verwendung gemaB Abs
1 jedenfalls einer baubehordlichen Bewilligung. Eine solche Bewilligung darf unbeschadet der sonstigen baurechtlichen
Voraussetzungen nur erteilt werden, wenn

1.fur die Errichtung der Wohnung keine Wohnbauférderungsmittel in Anspruch genommen worden sind und

2.die Wohnung keine gute Eignung fiir Hauptwohnsitzzwecke aufweist oder in der Gemeinde keine Nachfrage besteht,
die das Angebot an fiir Hauptwohnsitzzwecke geeigneten Wohnungen erheblich libersteigt.
Das Vorliegen dieser Umstande ist vom Bewilligungswerber oder der Bewilligungswerberin nachzuweisen. Die Bewilligung
ist auf hochstens zehn Jahre zu befristen und soweit erforderlich unter Auflagen oder Bedingungen zu erteilen.

(4) Zum Zweck der Uberwachung der Einhaltung der sich aus Abs 1 ergebenden Beschrdnkung sind den damit
betrauten Organen die Zufahrt und zu angemessener Tageszeit der Zutritt zu dem jeweiligen Objekt zu gewé&hren und die
erforderlichen Auskiinfte Uber dessen Verwendung zu erteilen. Ist auf Grund bestimmter Tatsachen eine Nutzung
anzunehmen, die der sich aus Abs 1 ergebenden Beschrankung widerspricht, haben die Versorgungs- oder
Entsorgungsunternehmen, die Erbringer von Postdiensten oder von elektronischen Zustelldiensten auf Anfrage des
Blrgermeisters oder der Blirgermeisterin die zur Beurteilung der Nutzung erforderlichen Auskiinfte zu erteilen oder die
erforderlichen personenbezogenen Daten zu Ubermitteln.
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