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RECHTMASSIGER BESTAND:
WANN ALTE BAUTEN AUCH OHNE
BEWILLIGUNG LEGAL SEIN KONNEN

Bei alteren Gebauden lasst sich die urspriingliche Baubewilligung haufig nicht mehr auffinden. Spatestens bei einem
Verkauf, einem Zu- oder Umbau oder einem baupolizeilichen Verfahren stellt sich dann die Frage, ob der Bestand

rechtmaflig ist. § 40 Stmk BauG enthalt dafiir besondere Regeln. Entscheidend sind vor allem Errichtungszeitpunkt,
damalige Ausgestaltung und spatere Anderungen.

Vor 1969: Rechtmiifligkeit

Kkraft Gesetzes

Bestehende bauliche Anlagen, die vor
dem 1. Janner 1969 errichtet wurden,
gelten nach § 40 Abs 1 Stmk BauG
als rechtméfig, wenn fiir ihre Errich-
tung eine Baubewilligung erforder-
lich war, diese aber nicht nachgewie-
sen werden kann. Ob das Bauwerk
nach den seinerzeitigen Bau- und
Raumordnungsvorschriften  bewil-
ligungsfahig gewesen ware, ist nicht
zu priifen. Der VWGH bezeichnet die
Regelung als gesetzliche Rechtma-
Rigkeitsvermutung; sie erfasst sogar
Félle, in denen eine nachtrégliche
Baubewilligung bereits versagt wurde
(VwGH 25.05.2016, Ra 2015/06/0095;

www.ris.bka.gv.at/vwgh).

Die Regelung beschriankt sich nicht
auf die Errichtung im engeren Sinn.
Auch bewilligungspflichtige Nut-
zungsanderungen oder Umbauten,
die bereits vor dem 1. Janner 1969
vorgenommen wurden, kdnnen erfasst
sein (VWGH 21.03.2014,2012/06/0008;
www.ris.bka.gv.at/vwgh). Mafigeblich
ist daher nicht nur, ob das Gebiaude
damals schon bestand, sondern auch,
in welcher Form und zu welchem
Zweck es genutzt wurde.

1969 bis 1995: Priifung nach der
damaligen Rechtslage

Fiir bauliche Anlagen, die zwischen
dem 1. Janner 1969 und dem 31. Au-
gust 1995 errichtet wurden, gilt eine
andere Regel. Thre Rechtmaifigkeit
kann nur festgestellt werden, wenn
sie im Zeitpunkt ihrer Errichtung
bewilligungsfahig gewesen waren.
Zu beurteilen sind die damalige
Sachlage und die damals geltende
materielle Rechtslage, etwa die sei-
nerzeitige Flichenwidmung oder die

damaligen Abstandsbestimmungen
(VwGH 30.05.2006, 2005/06/0355;

www.ris.bka.gv.at/vwgh).

Die Priifung erfolgt auf Antrag oder
von Amts wegen in einem Feststel-
lungsverfahren. Liegen die Voraus-
setzungen vor, stellt die Behorde die
Rechtmifiigkeit mit Bescheid fest;
dieser gilt zugleich als Bau- und Be-
niitzungsbewilligung. Auch bewilli-
gungspflichtige Nutzungsanderungen
und Umbauten aus diesem Zeitraum
konnen Gegenstand des Verfahrens
sein (VwGH 21.03.2014, 2012/06/0011;

www.ris.bka.gv.at/vwgh).

Spiitere Anderungen sind
getrennt zu beurteilen

Ein spiterer Zu- oder Umbau nimmt
dem élteren Gebdudeteil nicht au-
tomatisch seinen rechtmifiigen Be-
stand. Wurde etwa ein Gebdude vor
1969 errichtet und spdter erweitert,
kann der urspriingliche Teil weiter-
hin nach § 40 Abs 1 Stmk BauG recht-
miRig sein. Anderungen zwischen
1. Janner 1969 und 31. August 1995
sind nach der damaligen Sach- und
Rechtslage zu beurteilen. Fiir Ande-
rungen ab 1. September 1995 kommt
eine nachtréagliche Baubewilligung
nur nach der geltenden Rechtslage
in Betracht (§ 40 Abs 2a Stmk BauG;
VwGH 10.07.2025, Ra 2025/06/0148;

www.ris.bka.gv.at/vwgh).

Der Errichtungszeitpunkt muss
nachgewiesen werden

In der Praxis ist hdufig die Rekon-
struktion des Bestands die grofite
Herausforderung. Als Beweismittel
kommen historische Luftbilder, Fo-
tografien, alte Bau- und Einreich-
plane, Vertrdge, Zeugenaussagen
und Sachverstiandigengutachten in

Umsetzung der EmpCo-Richtlinie gegen Greenwashing //
Masseverwalterhaftung fiir Prozesskosten // Zwangsver-
steigerung: Antrag auf Aufhebung des Zuschlags wegen
unbekannter Mangel eines Versteigerungsobjekts

Lexikon

Betracht. Einen Grundsatz, wonach
im Zweifel stets der fiir den Eigentii-
mer giinstigste Errichtungszeitpunkt
anzunehmen wire, gibt es nicht
(VwWGH 23.11.2010, 2009/06/0093;
www.ris.bka.gv.at/vwgh). Eigentiimer
trifft daher eine Mitwirkungspflicht
bei Unterlagen und Informationen,
die nur sie beibringen kénnen.

Fazit

Eine fehlende Baubewilligung bedeu-
tet bei dlteren Gebduden somit nicht
zwingend, dass der Bestand rechts-
widrig ist. Ob und in welchem Um-
fang § 40 Stmk BauG greift, hangt
vor allem vom Errichtungszeitpunkt,
der damaligen Ausgestaltung und
spiteren Anderungen ab. Diese Fra-
gen zu Kkldren, ist nicht nur bei bau-
polizeilichen  Auftrigen wichtig:
Auch die Bewilligung eines spateren
Zu- oder Umbaus setzt einen recht-
mafliigen Bestand voraus; dessen
Vorliegen kann im Bewilligungsver-
fahren als Vorfrage zu beurteilen sein
(VWGH 20.06.2002, 2000/06/0124;
www.ris.bka.gv.at/vwgh). Die Wir-
kung des § 40 Stmk BauG bleibt al-
lerdings auf das Baurecht beschrankt.
Erforderliche Genehmigungen etwa
nach Gewerbe-, Wasser- oder Natur-
schutzrecht werden dadurch nicht
ersetzt und miissen grundsatzlich
daneben vorliegen. Wer einen Altbau
verkaufen oder verandern mochte,
sollte daher frithzeitig dessen Bauge-
schichte aufarbeiten und die erforder-
lichen Bewilligungen kldren.

Gewahrleistung
verfristet - Zahlung
dennoch verweigern? //
Tipps & Links // Insights
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DR. NADJA ZRINSKI

BAU- UND BAUVERTRAGSRECHT
JAGDRECHT

UMWELTRECHT
VERWALTUNGSRECHT


https://ris.bka.gv.at/Dokumente/Vwgh/JWT_2015060095_20160525L00/JWT_2015060095_20160525L00.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/vwgh
https://ris.bka.gv.at/Dokumente/Vwgh/JWT_2012060008_20140321X00/JWT_2012060008_20140321X00.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/vwgh
https://ris.bka.gv.at/Dokumente/Vwgh/JWT_2005060355_20060530X00/JWT_2005060355_20060530X00.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/vwgh
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/Vwgh/JWT_2012060011_20140321X00/JWT_2012060011_20140321X00.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/vwgh
https://ris.bka.gv.at/Dokumente/Vwgh/JWT_2025060148_20250710L00/JWT_2025060148_20250710L00.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/vwgh
https://ris.bka.gv.at/Dokumente/Vwgh/JWT_2009060093_20101123X00/JWT_2009060093_20101123X00.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/vwgh
https://ris.bka.gv.at/Dokumente/Vwgh/JWT_2000060124_20020620X00/JWT_2000060124_20020620X00.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/vwgh
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DIE FINANZEN MACHT _

MEIN MITGESCHAFTSFUHRER

WARUM RESSORTVERTEILUNG IN DER UNTERNEHMENSKRISE
NICHT VOR VERANTWORTUNG SCHUTZT

In vielen Unternehmen sind die Aufgaben klar verteilt: Ein Geschaftsfiihrer kimmert sich um Vertrieb und Technik,
der andere um Finanzen und Buchhaltung. Gerat die Gesellschaft in wirtschaftliche Schwierigkeiten, liegt der
Einwand nahe, fiir finanzielle Fragen sei ausschlief3lich der Kollege zustandig gewesen. Rechtlich greift diese
Erklarung zu kurz. Gerade in der Krise bleiben Pflichten bestehen, denen sich kein Geschaftsfiihrer durch

eine interne Aufgabenverteilung entziehen kann.

AKktueller Anlass:

gegenseitige Uberwachung

Der Oberste Gerichtshof bekraftig-
te jiingst, dass Geschiftsfithrer zur
gegenseitigen Uberwachung  ver-
pflichtet sind (OGH 30.06.2026, 6 Ob
112/25a; www.ris.bka.gv.at/jus). Im
Anlassfall ging es um die gerichtliche
Abberufung eines Geschiftsfiihrers
in einer familiengepragten Unterneh-
mensgruppe. Eine Haftung wegen In-
solvenzverschleppung war nicht Ge-
genstand der Entscheidung. Der darin
bestdtigte Grundsatz ist jedoch auch
fir die Unternehmenskrise bedeut-
sam: Die Verantwortung endet nicht
an der Grenze des eigenen Ressorts.

Arbeitsteilung hat Grenzen
Eine Geschiftsverteilung ist zuldssig
und im Unternehmensalltag sinnvoll.
Sie ermoglicht eine eigenverantwort-
liche Betreuung einzelner Bereiche.
Dennoch muss jeder Geschiaftsfiihrer
die Tatigkeit seiner Kollegen ange-
messen liberwachen. Zwingende ge-
setzliche Pflichten lassen sich durch
eine Ressortverteilung nicht aus-
schlieffen. Dazu zdhlen insbesondere
die Sorge fiir eine ordnungsgemafie
Buchfiihrung, die Aufstellung des
Jahresabschlusses und die rechtzeiti-
ge Stellung eines Insolvenzantrags.

Auch der technische Geschéftsfithrer
muss sich daher ein ausreichendes
Bild von der wirtschaftlichen Lage
verschaffen. Eine liickenlose Nach-
prifung jeder Buchung ist damit
nicht gemeint. Entscheidend ist, ob
die verfiigbaren Informationen eine
verldssliche Beurteilung erlauben und
ob erkennbaren Unstimmigkeiten
nachgegangen wird. Der bloe Hin-
weis, man habe dem langjahrigen
Mitgeschaftsfithrer vertraut, ersetzt
die erforderliche Kontrolle nicht.

Warnsignale verlangen Reaktion
Fiir die Praxis empfiehlt sich ein regel-
mafiger Austausch tiber Liquiditat,
fallige Verbindlichkeiten und die Ver-

fligbarkeit zugesagter Finanzierun-
gen. Wiederholte Zahlungsriickstan-
de, ausgeschopfte Kreditlinien oder
ausbleibende Finanzberichte sollten
Anlass fiir konkrete Nachfragen sein.
Je deutlicher die Krisensignale, desto
enger sollten die Informations- und
Kontrollabstande werden.

Bleiben Antworten unklar oder wer-
den Unterlagen vorenthalten, sollte
der betroffene Geschiftsfithrer auf
vollstandige Informationen drdngen,
die offenen Fragen dokumentieren
und erforderlichenfalls fachkundige
Unterstiitzung beiziehen. Die FEin-
schaltung der Gesellschafter kann
zusatzlich zweckmafig sein. Sie er-
setzt aber keine Mafinahme, zu der
der Geschaftsfithrer selbst gesetzlich
verpflichtet ist.

Der Insolvenzantrag bleibt
eigene Pflicht

Liegen Zahlungsunfahigkeit oder
eine insolvenzrechtlich relevante
Uberschuldung vor, ist ein Insolven-
zantrag ohne schuldhaftes Zogern
zu stellen. Die gesetzliche Hochst-
frist von grundsitzlich 60 Tagen ist
keine allgemeine Wartefrist. Ob und
wie lange mit dem Antrag zugewartet
werden darf, hdngt insbesondere da-
von ab, ob ernsthafte und aussichts-
reiche Sanierungsmafinahmen ver-
folgt werden.

Die Antragspflicht trifft grundsatz-
lich jeden Geschaftsfithrer, unabhin-
gig von der internen Zustandigkeit.
Sie besteht auch bei blofler Gesamt-
vertretungsbefugnis. Die fehlende
Zustimmung des fiir Finanzen zu-
stindigen Kollegen rechtfertigt daher
kein Untédtigbleiben.

Personliches Haftungsrisiko
Wer eigene Uberwachungs- oder
Handlungspflichten schuldhaft ver-
letzt, kann personlich haften. In
Betracht kommen insbesondere Er-
satzanspriiche wegen verspadteter In-
solvenzantragstellung oder wegen
unzuldssiger Zahlungen nach Eintritt
der Insolvenzreife. Eine Haftung folgt
allerdings nicht automatisch aus der
Organstellung: Maf3geblich sind die
jeweilige Pflichtverletzung und die
weiteren Voraussetzungen des geltend
gemachten Anspruchs.

Fazit

Eine klare Ressortverteilung schafft
Organisation, aber keine vollstin-
dige Haftungsfreistellung. Fir Ge-
schéftsfiihrer empfiehlt es sich,
Zustandigkeiten mit verbindlichen
Berichtswegen und einer laufenden
Liquiditatskontrolle zu verbinden.
Wer Warnsignale frith aufgreift und
rechtzeitig handelt, verbessert die Sa-
nierungschancen des Unternehmens
und vermindert sein persdnliches
Haftungsrisiko.

MAG. GEORG WIELINGER,
M.B.L-HSG

INSOLVENZRECHT
UND UNTERNEHMENS-
RESTRUKTURIERUNG

GESELLSCHAFTSRECHT/M&A
UNTERNEHMENS- UND ZIVIL-
RECHT, SCHADENERSATZ UND
GEWAHRLEISTUNGSRECHT


https://ris.bka.gv.at/Dokumente/Justiz/JJT_20260630_OGH0002_0060OB00112_25A0000_000/JJT_20260630_OGH0002_0060OB00112_25A0000_000.pdf
https://ris.bka.gv.at/Dokumente/Justiz/JJT_20260630_OGH0002_0060OB00112_25A0000_000/JJT_20260630_OGH0002_0060OB00112_25A0000_000.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/jus

UMSETZUNG DER
EMPCO-RICHTLINIE GEGEN
GREENWASHING

Mit einer Novelle des Bundesgesetzes gegen den unlau-
teren Wettbewerb (UWG) (BGBL I Nr. 58/2026; www.ris.
bka.gv.at/bund) wird seit 27.09.2026 ein grofler Teil der
EU-,Empowering Consumers” (EmpCo)-Richtlinie in Os-
terreich umgesetzt. Damit will die EU aktiv gegen , Green-
washing” vorgehen.

Allgemeine Umweltaussagen durch die Verwendung von
Worten wie ,bio”, ,umweltfreundlich”, , griin“ oder ,,6ko-
logisch” bleiben kiinftig nur zulédssig, wenn diese durch
Umweltkennzeichenregelungen des EU-Umweltzeichens,
nationale oder regionale Umweltkennzeichenregelungen
nach EN ISO 14024 Typ I oder einschlagige Hochstleis-
tungen nach sonstigem Unionsrecht, also sogenannte
r.anerkannte hervorragende Umweltleistungen”, belegt
sind.

Unternehmen sollten daher priifen, ob ihre Angaben
auf Verpackungen, in Werbungen, auf ihren Websites,
Online-Shops oder in Social-Media solche allgemeinen
Aussagen enthalten. Verstofie konnen zu Unterlassungs-,
Beseitigungs- und/oder Schadenersatzanspriichen und
zu einem Anspruch auf Urteilsverdffentlichung sowie zu
Geldstrafen fiihren.

MAG.? JUDITH SCHABAUER

MASSEVERWALTERHAFTUNG
FUR PROZESSKOSTEN

Der OGH befasste sich in seiner Entscheidung 17 Ob
3/26d erneut mit der personlichen Haftung eines Masse-
verwalters fiir die Prozesskosten des Gegners bei einem
erfolglosen Aktivprozess einer unzuldnglichen Masse.

1

Nach stdandiger Rechtsprechung haftet ein Massever-
walter in einem solchen Fall nicht nach § 81 Abs 3 10,
sondern nach den allgemeinen Grundsdtzen des Scha-
denersatzrechts gemdfd § 1295 Abs 2 ABGB. Allerdings
gilt fiir ihn bei Massearmut ein verschérfter Sorgfalts-
mafistab. Eine personliche Haftung tritt nur dann ein,
wenn ein pflichtgemdfl handelnder Masseverwalter bei
verstandiger Wiirdigung der Erfolgsaussichten von der
Klagsfithrung zweifelsfrei abgesehen hitte. Dies ist der
Fall, wenn ein Prozesserfolg mit ,weit tiberwiegender
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen” war.

Im Anlassfall hatte der Masseverwalter auf Basis von
unterschriebenen ,Geldiibernahmebestdtigungen” ge-
klagt. Der OGH stellte klar, dass die Beurteilung der
Erfolgsaussichten ex ante zu erfolgen hat. Da die Ent-
kraftung der Urkunden eine Frage der freien Beweiswiir-
digung war und die rechtlichen Argumente des Masse-
verwalters vertretbar waren, war ein Prozesserfolg nicht
von vornherein als weit tiberwiegend wahrscheinlich
ausgeschlossen anzusehen. Eine personliche Haftung
des Masseverwalters wurde daher verneint.

MAG. GREGOR GRABLOWITZ

ZWANGSVERSTEIGERUNG:
ANTRAG AUF AUFHEBUNG DES
ZUSCHLAGS WEGEN UNBEKANN-
TER MANGEL EINES VERSTEIGE-
RUNGSOBIJEKTS

Die Ersteherin beantragte im Zwangsversteigerungsver-
fahren eines Superddifikates die Authebung des Zuschlags
aufgrund einer Verschlechterung des Objektzustands seit
dem Bewertungsstichtag. In seiner Entscheidung vom
23.06.2026 (3_Ob 77/26h, www.ris.bka.gv.at/jus) stellte
der OGH die erstgerichtliche Entscheidung wieder her,
womit der Antrag der Ersteherin abgewiesen wurde.

Der OGH bestédtigte im Grunde seine bisherige Rechtspre-
chung, wonach bei einer wesentlichen Wertminderung
des Versteigerungsobjekts auch die Ersteherin unter be-
stimmten Voraussetzungen die Aufthebung des Zuschlags
beantragen kann. § 187a EO sieht einen solchen Antrag
ndmlich nur fiir die verpflichtete Partei vor.

Entscheidend war allerdings die Verspatung des Antrags:
Die in § 187a Abs 4 EO vorgesehene dreimonatige An-
tragsfrist ist sinngemaf auch auf den Antrag der Erste-
herin anzuwenden. Da der Versteigerungstermin am
10.02.2025 stattfand und der Antrag erst am 07.07.2025
gestellt wurde, war er verspatet.

MAG.? SOPHIE WEIGL


https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblAuth/BGBLA_2026_I_58/BGBLA_2026_I_58.html
https://www.ris.bka.gv.at/bund
https://www.ris.bka.gv.at/bund
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/PDF/?uri=OJ:L_202400825
https://ris.bka.gv.at/Dokumente/Justiz/JJT_20260706_OGH0002_0170OB00003_26D0000_000/JJT_20260706_OGH0002_0170OB00003_26D0000_000.pdf
https://ris.bka.gv.at/Dokumente/Justiz/JJT_20260706_OGH0002_0170OB00003_26D0000_000/JJT_20260706_OGH0002_0170OB00003_26D0000_000.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/Justiz/JJT_20260623_OGH0002_0030OB00077_26H0000_000/JJT_20260623_OGH0002_0030OB00077_26H0000_000.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/jus
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GEWAHRLEISTUNG VERFRISTET -
ZAHLUNG DENNOCH
VERWEIGERN?

Die klagende Auftragnehmerin fiihrte im Auftrag des
Beklagten eine Terrassensanierung durch, die verschie-
dene Mingel aufwies: So wurde ein Notiiberlauf nicht
hergestellt, die Bohrung wurde nicht ordnungsgemaf}
ausgeschiumt und der Ablauf wurde nicht den ONormen
entsprechend ausgefiihrt. Die Kldgerin begehrte vom Be-
klagten den offenen Werklohn.

Der Beklagte wendete im Wesentlichen ein, der
Werklohn sei aufgrund der vorliegenden Méngel noch
nicht fillig. Die Gewdhrleistung war zu diesem Zeit-
punkt bereits verfristet; ein Schadenersatzanspruch auf
Verbesserung bestand jedoch unstrittig. Der OGH bejaht
in seiner Entscheidung vom 25.06.2025, 4 Ob 78/25m
(www.ris.bka.gv.at/jus), die Moglichkeit, den Einwand
der mangelnden Falligkeit auch auf die Erhebung ei-
nes schadenersatzrechtlichen Verbesserungsanspruchs
wegen aufgetretener Mangel zu stiitzen. Der Ablauf der
Gewdhrleistungsfrist allein beseitigt das Zuriickbehal-
tungsrecht somit nicht. Entscheidend ist jedoch, dass
der Besteller die Verbesserung durch den Unternehmer
weiterhin verlangt und zulédsst. Wer sie verhindert oder
das Werk durch Dritte fertigstellen ldsst oder lassen will,
darf den Werklohn nicht zurtickhalten. Gleiches gilt,
wenn die Verbesserung unmoglich oder nicht mehr im
Interesse des Bestellers ist.

DR. VOLKER MOGEL, LL.M.

INSIGHTS

Lexikon per E-Mail

Wenn Sie das Lexikon (auch oder nur) per E-Mail
erhalten wollen, senden Sie uns eine E-Mail-Nachricht
an die Adresse office@kaancronenberg.at.
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TIPPS & LINKS

Die Plattform HORA ermdglicht eine erste Einschédtzung
moglicher Naturgefahren fiir eine Adresse in Osterreich.
Abrufbar sind unter anderem Informationen zu Hochwas-
ser, Rutschungen, Sturm, Hagel und Schnee. Mit HORA
3D lassen sich verschiedene Hochwasserszenarien auch
dreidimensional darstellen. So wird anschaulich, welche
Bereiche eines Standorts bei einem Hochwasser betroffen
sein konnten.

Im HORA-Pass werden die verfiigbaren Informationen
zum jeweiligen Standort tibersichtlich zusammengefasst
und durch Hinweise zur Eigenvorsorge erganzt. Das An-
gebot kann Eigentiimern und Unternehmen dabei helfen,
sich frithzeitig mit moglichen Gefihrdungen eines Gebau-
des oder Betriebsstandorts auseinanderzusetzen. Es dient
der Erstinformation und ergidnzt die detaillierteren Gefah-
renzonenpline.

Seit 1. September 2026 verstdarkt Dr. Nadja Zrinski als Rechtsanwdltin die
Beratung im Verfassungs- und Verwaltungsrecht bei Kaan Cronenberg.
Sie betreut Umwelt- und Infrastrukturprojekte, insbesondere im Bereich der
erneuerbaren Energien, und begleitet die dafiir erforderlichen Genehmi-
gungsverfahren. Dabei beschéftigt sie sich vor allem mit dem Anlagen- und
UVP-Recht. Dartiber hinaus berét sie im Bau- und Raumordnungsrecht.

Vor ihrem Wechsel zu Kaan Cronenberg war Nadja Zrinski mehrere Jah-
re bei Eisenberger Rechtsanwdlte tatig. Neben ihrer anwaltlichen Tatigkeit
publiziert sie zu 6ffentlich-rechtlichen Themen und ist in der Lehre an der
Universitat Graz tatig.


https://ris.bka.gv.at/Dokumente/Justiz/JJT_20250624_OGH0002_0040OB00078_25M0000_000/JJT_20250624_OGH0002_0040OB00078_25M0000_000.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/jus
http://hora.gv.at

