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Inhalt : AuA?erhalb des Anwendungsber eichs des M RG tritt der K Aoufer einer Liegenschaft nach

A8 1120 ABGB zwar in einen bestehenden Mietvertrag ein, kann diesen jedoch 8?? wenn das MietverhArltnis
nicht im Grundbuch einverleibt ist und der KAoufer das MietverhAsltnis nicht mit allen Rechten und Pflichten
AYbernimmt 822 unter Einhaltung der gesetzlichen K AY.indigungsfrist auflAfsen. Das MietverhAxaltnis wird
durch den Liegenschaftserwerb nAomlich in ein solches auf unbestimmte Dauer mit gesetzlicher
KAYndigungsfrist umgewandelt (RS 0021133). Der Erwerber ist daher auch an einen K A¥ndigungsver zicht,
den sein RechtsvorgAanger (VerkAaufer oder dessen RechtsvorgAanger) gegenAY.ber dem Mieter abgegeben
hat, nicht gebunden (RS 0014444 [T1]; RS 0021133 [T10]).Dadiein A§ 879 Abs. 1 ABGB gesetzlich
grundgelegte Nichtigkeit von sittenwidrigen Vertr Aagen nach stAandiger Rechtsprechung auch fAYur
einseitige RechtsgeschAxofte und damit auch fAYa eine K Avundigungser klAerung gilt (RS 0016534), kann
auch eine vom neuen LiegenschaftseigentAY.mer als Rechtsnachfolger iSd A§ 1120 ABGB trotz

K Avandigungsverzichts des RechtsvorgArngers ausgesprochene KAYindigung eines Mietvertrags in
EinzelfAxllen sittenwidrig sein Dies hat der Oberste Gerichtshof (OGH) etwain der Entscheidung 1 Ob 501/83
bejaht. Dort hatte der voll informierte KAaufer eines GrundstAY.cks unter Berufung auf A§ 1120 ABGB
versucht, den von seinem RechtsvorgAanger auf 99 Jahre unter V orauszahlung des Bestandzinses (1)

abgeschl ossene Mietvertrag AYber das seinerzeit unbebaute GrundstAYack, auf welchem der Mieter mit
Zustimmung des ursprA¥anglichen Vermieters auf eigene Kosten ein Wohnhaus errichtet hatte, aufzukAYandigen
(in diesem Sinn auch 7 Ob 31/22t). In der aktuellen Entscheidung 3 Ob 121/25b war die KIAagerin von einem
Kaufvertrag AY.ber eine Liegenschaft mit der BegrAvandung zurAY.ckgetreten, dass ihr von der beklagten
VerkAauferin bzw. von der fAYur diese tAatigen Immobilienmaklerin vor Kaufvertragsabschluss die unrichtige
Information erteilt worden sei, dass ein mit einer Mobilfunkbetreiberin bestehender Nutzungsvertrag AY.ber eine
auf dem Dach des Hauses errichtete M obilfunkantenne unter Einhaltung einer einmonatigen KAYandigungsfrist
kAYzndbar sei, obwohl von der RechtsvorgArngerin der Beklagten ein KAYandigungsverzicht gegenAYiber der
Mieterin (Mobilfunkbetreiberin) abgegeben worden sei. Die KIAagerin machte aus dem Titel des
Schadenersatzes frustrierte Aufwendungen in HAfhe von EUR 113.130,25 geltend, scheiterte mit diesem
Vorhaben aber in alen drei Instanzen. Sie hatte AYzbersehen, dass sie an den KAYandigungsverzicht wegen
Anwendbarkeit von A§ 1120 ABGB nicht gebunden gewesen wAzre, sondern den Mietvertrag fAYar die

M obilfunkantenne nach MaA gabe der im Nutzungsvertrag enthaltenen einmonatigen KAY.ndigungsfrist
wirksam hAatte aufkAYandigen kAfnnen. Ob in diesem konkreten Fall die KAY.ndigung wegen Sittenwidrigkeit
unwirksam gewesen wAore, musste das HA flchstgericht nicht beurteilen, da die KIArgerin verabsAaumt hatte,
sich in erster Instanz auf die Sittenwidrigkeit einer alfAalligen KAYundigung zu stA¥4zen und dazu auch kein
Prozessvorbringen erstattet hatte.
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