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ÖSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Ein Appartement im Tiroler Hotelprojekt
kaufen: Eigennutzung und Kapitalanlage vor
der Zusage auseinanderhalten
Ein Anlegerappartement im Hotelprojekt ist nicht automatisch eine frei nutzbare Ferienwohnung.
Prüfe in Tirol konkrete Eigennutzungsrechte, öffentlich-rechtlichen Nutzungsrahmen und den
Betriebsausfall, bevor du Urlaub und Ertrag in derselben Kaufentscheidung verbindest.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: KI-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Ein Tiroler Appartement wird als Kapitalanlage angeboten. Der Hotelbetrieb soll sich um Gäste kümmern, und einige
eigene Urlaubswochen klingen wie ein zusätzlicher Vorteil. Bevor du daraus eine kombinierte Anlage- und
Wohnentscheidung machst, müssen beide Versprechen zum selben rechtlichen und wirtschaftlichen Modell passen.
Dieser Beitrag betrifft Tirol in Österreich, nicht die Freizeitwohnsitzregeln anderer Länder oder Bundesländer.

Drei Erwartungen in einem Kaufangebot erkennen
Schreibe zunächst getrennt auf, was du erwerben willst: Eigentum an einer bestimmten Einheit, eine wirtschaftliche
Beteiligung am Betrieb und eine Möglichkeit zum eigenen Aufenthalt. Diese Positionen sind nicht austauschbar. Eine
Renditeangabe sagt nichts darüber, ob du deine Wohnung selbst für Ferien benutzen darfst. Eine Buchungsmöglichkeit
wiederum ist noch keine Zusage bestimmter Einnahmen.

Unsere redaktionelle Empfehlung: Kennzeichne, welcher Teil für den Kauf unverzichtbar ist. Wenn das Angebot nur
attraktiv ist, weil du jedes Jahr genau in der eigenen Einheit Urlaub machen möchtest, muss gerade diese Annahme vor
einem bindenden Schritt geklärt sein. Ein späterer allgemeiner Hinweis auf irgendeine freie Unterkunft wäre kein
gleichwertiger Ersatz.

https://immosearch.eu/


Österreich / Wissen & Praxis

immosearch.eu / Wissen & Praxis Stand 17.10.2026  |  02

Das Hotelwort löst die Freizeitwohnsitzfrage nicht
§ 13 TROG 2022 definiert Freizeitwohnsitze und nimmt bestimmte touristische Betriebsformen unter geregelten
Voraussetzungen aus. Für Gastgewerbebetriebe nennt Absatz 1 unter anderem Gemeinschaftsräume, typische
Dienstleistungen und die ständige Erreichbarkeit einer Ansprechperson. Ein Angebotsname allein beantwortet diese
Voraussetzungen nicht. [TROG]

Besonders wichtig ist Absatz 2: Im Rahmen dieser Freizeitwohnsitzregeln werden bestimmte Räumlichkeiten dem
Gastgewerbebetrieb nicht zugerechnet, wenn Wohnungseigentum besteht und Eigentümer oder Familie sie selbst
nutzen. Dasselbe gilt für Verfügungsrechte über den üblichen Beherbergungsvertrag hinaus. Damit ist die behauptete
freie Eigennutzung gerade eine konkrete Prüfaufgabe. Der Absatz wird hier nicht als pauschales Verbot jedes denkbaren
Aufenthalts in jeder Tiroler Immobilie ausgelegt. [TROG]

Den angebotenen Urlaub mit den Unterlagen vergleichen
Lege Kaufunterlagen, Betreibervereinbarung, konkrete Nutzungsgrundlagen und die beworbenen Aufenthaltsregeln
nebeneinander. Darfst du eine beliebige Einheit buchen oder gezielt dein eigenes Appartement? Soll ein Zeitraum fest
für dich blockiert sein? Bestehen besondere Preise oder zusätzliche Einflussrechte? Diese tatsächlichen Angaben
gehören vollständig in die örtliche rechtliche Prüfung.

Eine mündliche Aussicht auf „ein paar Wochen problemlos“ reicht als persönliche Planungsgrundlage nicht aus. Frage
nach der Grundlage für genau das beschriebene Modell. Eine Auskunft zum Betrieb insgesamt darf nicht stillschweigend
zur Bestätigung jedes individuellen Eigentümerrechts werden. Unklare oder widersprüchliche Antworten bleiben vor
dem Kauf offen.

Fiktiver Fall: Ein Vorteil entfällt, die Anlage muss allein tragen
Im erfundenen Fall interessiert sich Daniel für ein Appartement, weil er Winterferien mit der Familie und laufende
Einnahmen verbinden möchte. Bei der Unterlagenprüfung stellt sich heraus, dass die versprochene Nutzung der
eigenen Einheit nicht in dem zunächst angenommenen Umfang gesichert ist. Der Beitrag behauptet damit keinen
tatsächlich rechtswidrigen Projektfall.

Daniel rechnet seine Entscheidung nun ohne diesen Vorteil neu. Würde er auch kaufen, wenn eigene Aufenthalte nur
nach einem rechtlich geklärten anderen Modell möglich wären? Welche laufenden Zahlungen trägt er unabhängig von
seiner Anwesenheit? Wenn seine Bereitschaft zum Kauf an der freien Eigennutzung hängt, ersetzt eine schöne
Ertragsgrafik die fehlende Klärung nicht.

Den Betreibervertrag als wirtschaftliche Bindung verstehen
Unsere praktische Empfehlung ist, Einnahmen nicht nur als Bruttobetrag zu betrachten. Welche Vergütung, laufenden
Kosten, Reserven und Leistungspflichten werden vereinbart? Wer trägt einen Ausfall des Betreibers und wer organisiert
dann die Nutzung? Die Antworten werden aus den konkreten Vertragsunterlagen gewonnen; dieser Beitrag behauptet
keinen einheitlichen Standard für Hotelprojekte.

Prüfe außerdem den späteren Verkauf: Welche Verpflichtungen sollen mitübernommen werden und welche Aussagen
könntest du dann selbst belastbar weitergeben? Eine bloß erhoffte spätere Freistellung ist für die heutige Entscheidung
keine gesicherte Alternative. Auch die Finanzierung sollte mit dem tatsächlich geprüften Nutzungs- und Ertragsmodell
arbeiten.

Erst ein zusammenpassendes Paket beurteilen
Fasse die Ergebnisse in drei kurzen Aussagen zusammen: Was gehört dir, welcher Betrieb ist vertraglich vorgesehen und
welcher eigene Aufenthalt ist konkret geklärt? Dazu kommt der Geldplan für normalen Verlauf und Ausfall.
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So wird aus einem kombinierten Werbeversprechen eine nachvollziehbare Kaufentscheidung. Fehlende Eigennutzung
wird nicht durch erhoffte Rendite verdeckt, und ein angenehmer Urlaubseindruck wird nicht mit einer geprüften
Kapitalanlage verwechselt.

DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nächster Schritt
Für den eigenen Fall ausfüllen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestätigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prüfung.

01 / Appartement und Projekt

Einheit, Ort in Tirol, Hotelbetrieb, Betreiber mit Kontakt

02 / Was du erwirbst

Eigentum an der Einheit, Beteiligung am Betrieb, eigener Aufenthalt: je getrennt notieren

03 / Unverzichtbare Punkte

Welcher Teil muss sicher sein, damit du kaufst? Z. B. Urlaub in der eigenen Einheit

04 / Eigennutzung laut Unterlagen

Kaufunterlagen, Betreibervereinbarung: welche Einheit, welcher Zeitraum, zu welchen Bedingungen?

05 / Rechtliche Prüfung

Wer prüft das Nutzungsmodell vor Ort? Name, Termin, Ergebnis, offene Widersprüche

06 / Betreibervertrag

Vergütung, laufende Kosten, Reserven, Leistungspflichten, was passiert bei Ausfall des Betreibers?

07 / Geldplan

Laufende Zahlungen im Normalfall und bei Ausfall, Rechnung auch ohne eigene Aufenthalte
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08 / Späterer Verkauf

Welche Verpflichtungen gehen auf Käufer über? Was könntest du belegt weitergeben?

https://immosearch.eu/


Österreich / Wissen & Praxis

immosearch.eu / Wissen & Praxis Stand 17.10.2026  |  05

QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen
[TROG] Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 § 13 – Beschränkungen für Freizeitwohnsitze

RIS / Land Tirol. Abruf am 17.10.2026.

Über dieses Dokument
Mit Unterstützung von KI erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind
redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfältig vorbereitet. Fehler, unvollständige Angaben und spätere Änderungen können dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. Maßgeblich sind die konkreten Umstände und die
einschlägigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lässt
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschließen.
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