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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Hollwerth als
Vorsitzenden sowie den Hofrat Hon.-Prof. Dr. Brenn, die Hofratinnen Dr. Weixelbraun-Mohr und Dr. Kodek und den
Hofrat Dr. Stefula als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei K* W*, vertreten durch Dr. Carl Knittl,
Rechtsanwalt in Wien, und deren Nebenintervenienten Dr. W* Z*, vertreten durch Dr. Manfred Steininger,
Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei Stadtgemeinde K*, vertreten durch Onz & Partner Rechtsanwalte
GmbH in Wien, wegen Einwilligung in die Einverleibung, tiber die auRerordentliche Revision der beklagten Partei gegen
das Urteil des Oberlandesgerichts Wien als Berufungsgericht vom 28. August 2023, GZ 13 R 60/23y-40, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision wird gemaR§ 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des§ 502 Abs 1 ZPO
zurlickgewiesen.Die aullerordentliche Revision wird gemaR Paragraph 508 a, Absatz 2, ZPO mangels der
Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlickgewiesen.

Text
Begrindung:
[1] Das Berufungsgericht erkannte die beklagte Gemeinde schuldig, ob einer ihr gehérenden Liegenschaft in die

grundbucherliche Einverleibung des Eigentumsrechts zu Gunsten der Klagerin einzuwilligen.
Rechtliche Beurteilung
[2]1  Mitihrer dagegen erhobenen auBerordentlichen Revision zeigt die Beklagte keine erhebliche Rechtsfrage auf.

[3] 1.1 Die Beklagte begriindet die Zulassigkeit der auBerordentlichen Revision zunachst mit der aus ihrer Sicht
korrekturbedurftigen Annahme des Berufungsgerichts, dass der Burgermeister bei den Verhandlungen Uber den
Baurechtsvertrag von der Referatsleiterin vertreten worden sei.

[4] 1.2 Das Berufungsgericht hat im Rahmen seiner rechtlichen Beurteilung unter anderem selbst festgehalten,
dass die Referatsleiterin bei den Gesprachen mit der Klagerin nicht bevollmachtigt war, verbindliche Erklarungen -
insbesondere Uber die Moglichkeit des Ankaufs der Baurechtsliegenschaft spatestens nach 20 Jahren - fur die Beklagte
abzugeben.

[5] Unabhangig davon ist fir den Anlassfall mal3gebend, dass das Berufungsgericht seine Beurteilung letztlich auf
die Auslegung des Gemeinderatsbeschlusses vom 15. 12. 2000, des Schreibens der Beklagten vom 3. 4. 2001 und des
Baurechtsvertrags vom 17. 9. 2002/11. 11. 2002 stutzt. Auf die Frage nach der Befugnis (Bevollmachtigung oder
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Anscheinsvollmacht) der Referatsleiterin, fur den Burgermeister rechtsgeschaftliche Erklarungen abzugeben, kommt es
daher nicht an.

[6] 2.1 Als erhebliche Rechtsfrage moniert die Beklagte zudem, dass das Berufungsgericht von der
Rechtsprechung abgewichen sei, wonach eine von einem erforderlichen Gemeinderatsbeschluss nicht gedeckte
Willenserklarung des Burgermeisters dem Erklarungsempfanger gegenulber wirkungslos sei. Auf3erdem sei das vom
Berufungsgericht erzielte Auslegungsergebnis, dass der Klagerin kein Vorkaufsrecht, sondern ein Ankaufsrecht (im
Sinn einer Kaufoption) eingerdumt worden sei, unhaltbar.

[7] 2.2 GemaR § 35 Z 22 NO GemO ist der Erwerb, die VerauRerung, die Verpfandung oder sonstige Belastung
von unbeweglichem Vermogen dem Gemeinderat zur selbstandigen Erledigung vorbehalten. Gemal § 37 Abs 1 leg cit
vertritt der BUrgermeister die Gemeinde nach aufen. Ist der Abschluss eines Rechtsgeschafts einem anderen Organ
vorbehalten, so obliegt dem Burgermeister die Vollziehung der vom zustandigen Kollegialorgan gefassten BeschlUsse.
Das Berufungsgericht hat insoweit zutreffend beurteilt, dass im Anlassfall zwischen der Willensbildung der Gemeinde in
Form eines Gemeinderatsbeschlusses einerseits und der Vertragserkldrung des Burgermeisters andererseits zu
unterscheiden ist. [7] 2.2 GemaR Paragraph 35, Ziffer 22, NO GemO ist der Erwerb, die VerduRerung, die Verpfandung
oder sonstige Belastung von unbeweglichem Vermdgen dem Gemeinderat zur selbstandigen Erledigung vorbehalten.
Gemal} Paragraph 37, Absatz eins, leg cit vertritt der Burgermeister die Gemeinde nach auf3en. Ist der Abschluss eines
Rechtsgeschafts einem anderen Organ vorbehalten, so obliegt dem Burgermeister die Vollziehung der vom
zustandigen Kollegialorgan gefassten Beschlisse. Das Berufungsgericht hat insoweit zutreffend beurteilt, dass im
Anlassfall zwischen der Willensbildung der Gemeinde in Form eines Gemeinderatsbeschlusses einerseits und der
Vertragserklarung des Burgermeisters andererseits zu unterscheiden ist.

[8] Ist fir den Abschluss eines Rechtsgeschéafts eine Beschlussfassung durch den Gemeinderat erforderlich, so ist
das ohne eine solche Beschlussfassung vom Blrgermeister abgeschlossene Rechtsgeschaft nach standiger
Rechtsprechung fur die Gemeinde nicht verbindlich (10 Ob 18/21a mwnN). Damit sind jene Bestimmungen der
Gemeindeordnungen, die bestimmte Rechtsgeschadfte dem Gemeinderat vorbehalten, keine bloRR internen
Organisationsvorschriften, sondern eine Beschrankung der allgemeinen Vertretungsbefugnis des Blrgermeisters
(RS0014664; vgl auch RS0031238). Dies bedeutet, dass die Vertragserklarung des Blrgermeisters zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses von einem Gemeinderatsbeschluss gedeckt sein muss. Dabei kann sich die Ermachtigung des
BuUrgermeisters entweder auf ein konkretes Rechtsgeschaft oder allgemein auf eine ausreichend bestimmte Art von
Rechtsgeschaften beziehen (vgl 10 Ob 18/21a). [8] Ist fiir den Abschluss eines Rechtsgeschafts eine Beschlussfassung
durch den Gemeinderat erforderlich, so ist das ohne eine solche Beschlussfassung vom Blrgermeister abgeschlossene
Rechtsgeschaft nach standiger Rechtsprechung fur die Gemeinde nicht verbindlich (10 Ob 18/21a mwN). Damit sind
jene Bestimmungen der Gemeindeordnungen, die bestimmte Rechtsgeschafte dem Gemeinderat vorbehalten, keine
blof3 internen Organisationsvorschriften, sondern eine Beschrénkung der allgemeinen Vertretungsbefugnis des
BuUrgermeisters (RS0014664; vergleiche auchRS0031238). Dies bedeutet, dass die Vertragserkldrung des
Burgermeisters zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses von einem Gemeinderatsbeschluss gedeckt sein muss. Dabei
kann sich die Ermachtigung des Blrgermeisters entweder auf ein konkretes Rechtsgeschaft oder allgemein auf eine
ausreichend bestimmte Art von Rechtsgeschaften beziehen vergleiche 10 Ob 18/21a).

[9] 2.3 Ein Gemeinderatsbeschluss ist objektiv nach dem Aussagewert des Textes, also dem Wortsinn in seiner
gewohnlichen Bedeutung und im Zusammenhang mit dem zugrunde gelegenen Geschaftszweck auszulegen
(7 Ob 108/17h; 8 ObA 22/21z; 3 Ob 327/21k).

[10] Demgegenuber ist auch bei der Auslegung eines vom Burgermeister abgeschlossenen Vertrags grundsatzlich
zunachst vom Wortlaut des schriftlichen Vertragstextes oder vom Wortsinn der muindlichen Vertragserklarungen
auszugehen, aber nicht am buchstablichen Sinn des Ausdrucks zu haften, sondern der Wille der Parteien zu
erforschen. Wird kein - vom Vertragstext oder Wortsinn abweichender oder diesen prazisierender oder erganzender -
Ubereinstimmender Parteiwille behauptet oder festgestellt, so ist fur die Auslegung der objektive Erklarungswert des
Vertragstextes bzw der Erklarungen mit Ricksicht auf den Geschaftszweck mafigebend (4 Ob 171/20f; 3 Ob 184/21m;
vgl auch RS0017915; RS0017797). [10] Demgegenuber ist auch bei der Auslegung eines vom Blrgermeister
abgeschlossenen Vertrags grundsatzlich zunachst vom Wortlaut des schriftlichen Vertragstextes oder vom Wortsinn
der mundlichen Vertragserklarungen auszugehen, aber nicht am buchstablichen Sinn des Ausdrucks zu haften,
sondern der Wille der Parteien zu erforschen. Wird kein - vom Vertragstext oder Wortsinn abweichender oder diesen
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prazisierender oder erganzender - Ubereinstimmender Parteiwille behauptet oder festgestellt, so ist fur die Auslegung
der objektive Erklarungswert des Vertragstextes bzw der Erkldrungen mit Ricksicht auf den Geschaftszweck
malRgebend (4 Ob 171/20f; 3 Ob 184/21m; vergleiche auchRS0017915; RS0017797).

[11]  Bezieht sich die Ermachtigung des Blrgermeisters im zugrunde liegenden Gemeinderatsbeschluss - wie hier -
auf ein konkretes Rechtsgeschaft und setzt die Vertragserklarung des Bulrgermeisters den Wortlaut des
Gemeinderatsbeschlusses um, so ist der Gemeinderatsbeschluss schon bei der Auslegung der Vertragsbestimmungen
zu berlcksichtigen.

[12] 3.1 Nach der Rechtsprechung wirft die Vertragsauslegung im Einzelfall keine erhebliche Rechtsfrage auf,
weshalb die Revision nur dann zulassig ist, wenn das Berufungsgericht von den allgemeinen Auslegungsgrundsatzen
abgewichen und zu einem unvertretbaren Auslegungsergebnis gelangt ist (vgl RS0042776; RS0042936; RS0042555).
[12] 3.1 Nach der Rechtsprechung wirft die Vertragsauslegung im Einzelfall keine erhebliche Rechtsfrage auf, weshalb
die Revision nur dann zuldssig ist, wenn das Berufungsgericht von den allgemeinen Auslegungsgrundsatzen
abgewichen und zu einem unvertretbaren Auslegungsergebnis gelangt ist vergleiche RS0042776; RS0042936;
RS0042555).

[13] Ein solcher Ausnahmefall liegt hier nicht vor.

[14] 3.2 Im Anlassfall setzte der mit der Klagerin abgeschlossene (neue) Baurechtsvertrag den Wortlaut des
zugrunde liegenden Gemeinderatsbeschlusses um. Aul3erdem wurde ein Ubereinstimmender abweichender Wille der
Vertragsparteien nicht festgestellt. Die Auslegung hat daher nach dem Wortlaut der einschlagigen
Vertragsbestimmungen unter Bedachtnahme auf den Gemeinderatsbeschluss vom 15. 12. 2000 zu erfolgen.

[15] In diesem Gemeinderatsbeschluss wird in Pkt 2. der Abschluss eines neuen Baurechtsvertrags mit einer
Laufzeit von 20 Jahren unter Einrdumung eines ,Vorkaufsrechts” und in Pkt 3. die Mdglichkeit des Ankaufs der
Baurechtsgrundstiicke zu einem bereits festgelegten Quadratmeterpreis vorgesehen. Die Ankaufsmdglichkeit bezieht
sich nicht nur auf den sofortigen Ankauf, sondern zumindest auch auf den Fall des vorherigen Abschlusses eines
neuen Baurechtsvertrags, weil die Indexsicherung des bereits festgelegten Quadratmeterpreises nur fur diesen Fall
Bedeutung hat. Dies ergibt sich auch aus der Bezugnahme auf die vertragsgegenstandliche Baurechtsliegenschaft im
Schreiben der Beklagten vom 3. 4. 2001 (Ankauf ,ihrer” Baurechtsliegenschaft), von der die Beklagte wusste, dass diese
nach dem Vorhaben der Klagerin nicht sofort, sondern (spatestens) nach Ablauf von 20 Jahren gekauft werden sollte.

[16] Daraus folgt, dass das in Pkt 2. des Gemeinderatsbeschlusses erwdhnte Vorkaufsrecht als Moglichkeit zum
Ankauf im Sinn des Pkt 3. zu verstehen ist. Dieses Auslegungsergebnis gilt auch fir die - dem Gemeinderatsbeschluss
folgende - Vertragsbestimmung in Pkt IV. des Baurechtsvertrags. Darlber hinaus spricht auch Pkt V. des
Baurechtsvertrags fur dieses Auslegungsergebnis. Darin ist ndamlich vorgesehen, dass die Beklagte das ihr von der
Klagerin am Bauwerk eingerdumte Vorkaufsrecht I6schen lasst, wenn die Klagerin die Liegenschaft kauft. Dieser Kauf
der Liegenschaft durch die Klagerin ist nur wahrend des Laufes des Baurechtsvertrags denkbar, weil bei Erléschen des
Baurechtsvertrags das Bauwerk in das Eigentum der Beklagten fallt und das Vorkaufsrecht der Beklagten am Bauwerk
damit obsolet wird. Dazu passt ins Bild, dass das ,Vorkaufsrecht” in Pkt IV. und jenes in Pkt V. des Baurechtsvertrags
unterschiedlich bezeichnet ist. Wahrend in Pkt IV. (sowie im Gemeinderatsbeschluss) lediglich allgemein der Begriff
JVorkaufsrecht” verwendet wird, ist in Pkt V. spezifisch von ,Vorkaufsrecht gemaR den §§ 1072 bis 1097 ff ABGB" die
Rede. [16] Daraus folgt, dass das in Pkt 2. des Gemeinderatsbeschlusses erwahnte Vorkaufsrecht als Méglichkeit zum
Ankauf im Sinn des Pkt 3. zu verstehen ist. Dieses Auslegungsergebnis gilt auch fir die - dem Gemeinderatsbeschluss
folgende - Vertragsbestimmung in Pkt romisch vier. des Baurechtsvertrags. Darlber hinaus spricht auch Pkt romisch
fanf. des Baurechtsvertrags fiir dieses Auslegungsergebnis. Darin ist namlich vorgesehen, dass die Beklagte das ihr von
der Klagerin am Bauwerk eingerdumte Vorkaufsrecht I6schen lasst, wenn die Klagerin die Liegenschaft kauft. Dieser
Kauf der Liegenschaft durch die Klagerin ist nur wahrend des Laufes des Baurechtsvertrags denkbar, weil bei
Erldschen des Baurechtsvertrags das Bauwerk in das Eigentum der Beklagten fallt und das Vorkaufsrecht der Beklagten
am Bauwerk damit obsolet wird. Dazu passt ins Bild, dass das ,Vorkaufsrecht” in Pkt romisch vier. und jenes in
Pkt romisch funf. des Baurechtsvertrags unterschiedlich bezeichnet ist. Wahrend in Pkt rémisch vier. (sowie im
Gemeinderatsbeschluss) lediglich allgemein der Begriff ,Vorkaufsrecht” verwendet wird, ist in Pkt rémisch funf.
spezifisch von ,Vorkaufsrecht gemaR den Paragraphen 1072 bis 1097 ff ABGB" die Rede.

[17] 3.3 Das vom Berufungsgericht erzielte Auslegungsergebnis, dass sich die der Klagerin eingerdumte
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Moglichkeit des Ankaufs ihrer Baurechtsliegenschaft zum bereits festgelegten und wertgesicherten Kaufpreis auf die
Zeit wahrend des bestehenden Baurechts beziehe und daher von der Einrdumung eines Ankaufsrechts der Klagerin fur
die Dauer des Baurechtsvertrags auszugehen sei, halt sich im Rahmen der dargelegten Auslegungsgrundsatze.

[18] Die aullerordentliche Revision war daher mangels einer erheblichen Rechtsfrage zurickzuweisen.
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