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Altmiinster ist Vorbehaltsgebiet-Gemeinde. Was heiB3t das?

Die Marktgemeinde Altmiinster ist auf Grund der
Verordnung der 06. Landesregierung LGBI. Nr. 143/2020
seit 31.12.2020 Vorbehaltsgebiet-Gemeinde im Sinne des
06. Grundverkehrsgesetzes.

>>WIE KAM ES DAZU?

Jedes Bundesland hat ein ei-
genes Grundverkehrsgesetz.
Das 06. Grundverkehrsgesetz
hat unter anderem zum Ziel,
dass mit Bauland sparsam
umgegangen wird und dass
dieses vorrangig fiir ortsan-
séssige Personen zur Begriin-
dung eines Hauptwohnsitzes
verwendet wird. Spekulative
Grundstiickserwerbe  sollen
vermieden werden.

Auf Grund der stark gestiege-
nen Grundstiickspreise und
des naturgemaR begrenzten
Angebots an Bauland ist es fiir
Einheimische immer schwie-
riger, in Altmiinster leistbar
zu wohnen. Die Folge daraus
ist, dass die junge Generation
immer ofter gezwungen ist, in
Lgiinstigere” Nachbargemein-
den abzuwandern.

Um diesem Trend im Rahmen
der Moglichkeiten ein Stiick
weit entgegenzutreten, wurde
auf Anregung des Gemeinde-
rates von Altmiinster und mit
Verordnung der 06. Landesre-
gierung das gesamte Gemein-
degebiet von Altmiinster zum
Vorbehaltsgebiet erklart. Da-
durch wird der ,graue Grund-
verkehr”  (auch umgangs-
sprachlich Betongrundverkehr
genannt) zur Begriindung von
Freizeitwohnsitzen stark be-
schrankt. Dies soll die Nachfra-
ge nach Immobilien als Zweit-
wohnsitze stark reduzieren und
somit auch zu einer preislichen
Stabilisierung beitragen.

>> WAS HEISST DAS JETZT?
Das bedeutet, dass Rechtser-
werbe von Immobilien (Bau-

land/Wohnungen/Hauser) zum

Zwecke der Begriindung eines

FREIZEITwohnsitzes in ganz Alt-

miinster (inklusive Neukirchen

und ReindImiihl) nur mehr dann

bewilligungsfrei maglich sind,

wenn entweder

e die betroffene Liegenschaft
bereits seit mehr als fiinf Jah-
ren ausschlieBlich als Frei-
zeitwohnsitz dient oder

¢ der Rechtserwerb unter nahen
Angehdrigen stattfindet (bei
Kauf einer Immobilie muss der
verwandte Verkaufer 10 Jahre
Eigentlimer des Grundstiickes
gewesen sein, damit der K&u-
fer einen Freizeitwohnsitz be-
griinden kann)

Als nahe Angehorige gelten
nach dem Grundverkehrsgesetz
z.B. Ehegatten, eingetragene
Partner, Kinder, Enkelkinder, Ge-
schwister, Neffen, Nichten.

Sollte eine dieser beiden Aus-
nahmen (bereits langjéhrige
Nutzung als Freizeitwohnsitz
oder nahes Angehdrigenver-
haltnis) nicht zutreffen, so muss
beim Vorsitzenden der Bezirks-
grundverkehrskommission  um
eine Bewilligung angesucht
werden, wobei die gesetzlichen
Hiirden sehr hoch sind. Eine be-
antragte Ausnahme wird nach
sachlichen Kriterien wie Preis-
entwicklung und Anzahl der Frei-
zeitwohnsitze getroffen, persdn-
liche Griinde kdnnen nicht gel-
tend gemacht werden.

Der Antrag auf Genehmigung ist
vom Rechtserwerber (K&ufer,
Mieter etc.) binnen vier Wochen
nach Entstehen des Rechtsti-
tels (Abschluss Kaufvertrag,
Abschluss Mietvertrag etc). zu
stellen.

>> WAS IST EIN FREIZEIT-
WOHNSITZ GENAU?

Ein Freizeitwohnsitz ist ein Ne-
benwohnsitz, der in der Absicht
begriindet wird, sich nicht zur
Deckung eines ganzjahrigen
Wohnsitzes niederzulassen, son-
dern nur Wochenenden, Urlau-
be, Ferien am Freizeitwohnsitz zu
verbringen oder sich fiir sonsti-
ge zeitweilige Erholungszwecke
dort aufzuhalten. Ein Freizeit-
wohnsitz ist somit eine magliche
Form des Nebenwohnsitzes.

Auf Grund der intensiven tou-
ristischen  Nutzung unserer
Gemeinde soll noch angemerkt
werden, dass bei Privatzimmer-
vermietung, Campingurlauben,
Aufenthalt in Kur- und Erho-
lungsheimen und bei Beherber-
gung von Gasten im Rahmen ei-
nes Gastgewerbebetriebes kein
Freizeitwohnsitz im Sinne des
06. Grundverkehrsgesetzes be-
griindet werden kann.

>> WELCHE RECHTSERWERBE
SIND GEMEINT?
Das 006. Grundverkehrsgesetz
spricht von ,zivilrechtlichen
Rechtserwerben unter Leben-
den”. Hinter diesem schwerfal-
ligen Begriff stehen viele pra-
xisrelevante Vertrdge wie z.B.
Kauf, Miete, Pacht, Baurecht,
Wohnrecht und weitere Uberlas-
sungen.
Nicht darunter fallen z.B. Erwer-
be auf Grund der gesetzlichen
Erbfolge oder auf Grund eines
Testamentes.

>> WAS PASSIERT, WENN ICH
EINE NOTWENDIGE GENEH-
MIGUNG NICHT ERHALTE?

Erfolgt ein Rechtserwerb an

Bauland/Wohnung/Haus  zum

Zweck der Begriindung eines
Freizeitwohnsitzes und wird
daflir eine Genehmigung vom
Vorsitzenden der  Beazirks-
grundverkehrskommission be-
notigt (da die Liegenschaft kei-
ne 5 Jahre ausschlieRlich als
Freizeitwohnsitz genutzt wurde
oder kein nahes Angehdorigen-
verhaltnis vorliegt), so ist der
Rechtserwerb schwebend un-
wirksam bis zur Genehmigung.
Das heif3t, erst mit der Geneh-
migung wird der z.B. Kaufver-
trag wirksam. Bei Versagung
der Genehmigung wird der z.B.
Kaufvertrag riickwirkend un-
wirksam, ein Rechtserwerb ist
damit nicht maglich.

>>WAS PASSIERT, WENN ICH
EINE NOTWENDIGE GE-
NEHMIGUNG GAR NICHT
BEANTRAGE?
Wenn die Parteien die grund-
verkehrsbehordliche Geneh-
migung von vornherein nicht
beantragen wollen, weil sie da-
von ausgehen, dass die Geneh-
migung versagt wird, so sind
solche Vertrdge nach Rechts-
sprechung des Obersten Ge-
richtshofes von vornherein
nichtig (RIS-Justiz RS0038717).
Dariiber hinaus liegt ein Ver-
stoRR gegen das 06. Grundver-
kehrsgesetz vor.

>> WAS PASSIERT, WENN ICH
DIE REGELN UMGEHE?

Wird z.B. ein Kaufvertrag abge-
schlossen mit der Selbsterkla-
rung, dass die Liegenschaft als
Hauptwohnsitz genutzt wird,
obwohl dies gar nicht zutrifft,
so konnen so erwirkte Eintra-
gungen im Grundbuch von der
Behorde riickgdngig gemacht
werden, im schlimmsten Fall
geht dies bis zur Zwangsver-
steigerung der Liegenschaft.

Das 00. Grundverkehrsge-
setz ermédchtigt weiters die
Bezirksverwaltungshehorde
(Bezirkshauptmannschaft)
bei VerstoBen gegen das 00.
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Grundverkehrsgesetz Strafen
bis zu 36.000 Euro zu verhan-
gen. Auch der Versuch ist
strafbar.

Sollte es sich bei lhrem neu
begriindeten Nebenwohnsitz
um einen Freizeitwohnsitz han-
deln, so priifen Sie bitte, ob Sie
die gesetzlichen Anforderun-
gen erfiillen oder ob Sie um
eine Bewilligung beim Vorsit-
zenden der Bezirksgrundver-
kehrskommission  ansuchen
miissen!

BEISPIELE
ZUR VERANSCHAULICHUNG
AUS DER PRAXIS

1. BEISPIEL:

Frau Mayr méchte im Gemein-
degebiet eine kleine Wohnung
ganzjéhrig anmieten, um im-
mer wieder einmal ein Wo-
chenende oder einen Urlaub
in Altmiinster zu verbringen.
Der Lebensmittelpunkt und
ihr Hauptwohnsitz verédndern
sich fiir Frau Mayr dadurch
nicht und verbleiben in ihrer
bisherigen Heimatstadt. Der
Vormieter war mit Hauptwohn-
sitz in der Wohnung gemeldet.
Der Mietvertrag muss daher
dem Vorsitzenden der Bezirks-
grundverkehrskommission zur

Bewiilligung vorgelegt werden
(hohe gesetzliche Hiirde!).

2. BEISPIEL:

Herr Wilhelm méchte sein Haus,
welches er selbst immer als
Hauptwohnsitz nutzte, an Frem-
de verkaufen, welche dieses als
Freizeitwohnsitz nutzen mdch-
ten. Da die Liegenschaft nicht
seit mehr als 5 Jahren als Frei-
zeitwohnsitz genutzt wird und
kein nahes Angehdrigenverhilt-
nis besteht, ist dieser Verkauf
bewilligungsfrei nicht mdglich.
Es muss um eine Ausnahmebe-
willigung bei der Behérde an-
gesucht werden (hohe gesetzli-
chen Hiirde!).

3. BEISPIEL:

Fiir die Pflege der GroBmutter
engagiert Familie Neumann eine
24-Stunden-Betreuung aus dem
Ausland. Die Pflegerin begriin-
det einen Nebenwohnsitz bei
der GroBBmutter. Dies ist mdg-
lich, da der Nebenwohnsitz aus-
schlieBlich fiir berufliche Zwe-
cke genutzt wird und somit gar
kein Freizeitwohnsitz vorliegt.

4. BEISPIEL:

Herr Miiller ist Eigentiimer ei-
nes Hauses in Altmiinster und
mit Hauptwohnsitz gemeldet. Er

mdchte den Hauptwohnsitz in
einen Nebenwohnsitz ummel-
den, da er seinen Lebensmittel-
punkt nicht mehr in Altmiinster
hat. Hier ist der Nebenwohnsitz
als Freizeitwohnsitz méglich, da
tiberhaupt kein Rechtserwerb
im Sinne des Grundverkehrsge-
setzes vorliegt.

5. BEISPIEL:

Ein Neubauprojekt wird als An-
legerwohnung mit guter Ren-
dite angepriesen. Ein Kauf und
eine anschlieBende Weiter-
vermietung ist in der Regel nur
mdglich, wenn der zukiinftige
Mieter einen Hauptwohnsitz
begriindet.

6. BEISPIEL:

Eine Tochter erbt von ihrem Va-
ter ein Haus in Altmiinster. Sie
selbst lebt bereits seit vielen
Jahren in einer anderen Ge-
meinde mit Hauptwohnsitz. Da
sie seither immer wieder ein
Wochenende in Altmiinster ver-
bringt, mdchte sie einen Frei-
zeitwohnsitz begriinden. Dies
ist méglich, da kein Rechtser-
werb unter Lebenden vorliegt.

7. BEISPIEL:
Frau Huber mdchte in Altmiins-
ter eine Wohnung mieten und

Marktgemeinde

Altmunster

den Hauptwohnsitz anmelden,
da nunmehr in Altmiinster ihr
Lebensmittelpunkt ist. Dies ist
natiirlich weiterhin mdglich,
da das Vorbehaltsgebiet nur
auf Freizeitwohnsitze abzielt.

8. BEISPIEL:

Herr Winter hat im Sommer
2020 in Altmiinster eine Woh-
nung gekauft und einen Ne-
benwohnsitz gemeldet, da er
sich zu Erholungszwecken
einige. Wochen im Jahr in
Altmiinster aufhélt (=Freizeit-
wohnsitz). Ist dies nach wie
vor in Ordnung? Ja, da Alt-
miinster erst seit 31.12.2020
Vorbehaltsgebiet-Gemeinde
ist und der Rechtserwerb
(Kauf der Wohnung) davor
stattgefunden hat.

9. BEISPIEL:

Familie August erwirbt kduflich
unbebautes Bauland in der Ab-
sicht, darauf ein Eigenheim zu
errichten und als Hauptwohn-
sitz zu nutzen. Vom Kauf bis
zum Einzug vergehen 3 Jahre,
erst dann wird ein Hauptwohn-
sitz angemeldet. Da der Kauf
nicht in der Absicht getitigt
wurde, einen Freizeitwohnsitz
zu begriinden, ist dies bewilli-
gungsfrei maglich.



