LG Munchen |, Endurteil v. 22.07.2025 — 13 S 235/25

Titel:
Unterlassungsanspruch des Eigentiimers gegen unbefugte Maklertatigkeit

Normenkette:
BGB § 249, § 681 S. 1, § 684

Leitsatze:

1. Aus § 681 S. 1 BGB ergibt sich ein Unterlassungsanspruch des Geschaftsherrn gegen den
Geschaftsfiihrer, wonach der Geschéftsfiihrer dem Geschaftsherrn die Geschaftsflihrung anzuzeigen und
im Regelfall dessen Entschlieung abzuwarten hat. (Rn. 5) (redaktioneller Leitsatz)

2. Wenn der Geschéftsfilhrer einer Geschéaftsbesorgung fiir einen anderen zur Besorgung des Geschafts
einem Dritten gegentiber verpflichtet ist, kommt eine Inanspruchnahme des Geschaftsherrn dann nicht in
Betracht, wenn Verpflichtung auf einem mit einem Dritten in der Weise geschlossenen Vertrag beruht, der
Rechte und Pflichten des Geschéftsflihrers und insbesondere die Entgeltfrage umfassend regelt. (Rn. 10)
(redaktioneller Leitsatz)

3. Dem Eigentiimer steht gegen einen ohne Auftrag handelnden Makler ein Unterlassungsanspruch aus
Geschaftsfiihrung ohne Auftrag zu, wenn die Maklertatigkeit in dessen Rechtskreis eingreift. (Rn. 5 — 12)
(redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Unterlassungsanspruch, Geschaftsfihrung ohne Auftrag, Fremdgeschaftsfliihrungswille, Schadensersatz,
Maklervertrag, Gegenstandswertschatzung, Kostenentscheidung, Makler, Unterlassung,
Geschaftsbesorgung

Vorinstanz:
AG Minchen, Endurteil vom 05.12.2024 — 211 C 17142/24

Rechtsmittelinstanz:
BGH, Versaumnisurteil vom 30.04.2026 — Il ZR 164/25

Tenor

1. Das Endurteil des Amtsgerichts Miinchen vom 05.12.2024 wird abgeandert:

Die Beklagte hat an den Klager 2.017,64 € nebst Zinsen in Hohe funf Prozentpunkten Gber dem
Basiszinssatz seit dem 03.07.2024 zu zahlen.

Im Ubrigen wird die Berufung zurlickgewiesen und die Klage abgewiesen.
2. Von den Kosten des Rechtsstreits tragt der Klager 1/3, die Beklagte 2/3.
3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Der Klager kann die Vollstreckung durch die Beklagte durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110% des zu
vollstreckenden Betrages abwenden, wenn nicht die Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher
Hohe leistet.

Die Beklagte kann die Vollstreckung durch den Klager durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110% des zu
vollstreckenden Betrages abwenden, wenn nicht der Klager vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher
Héhe leistet.

4. Die Revision wird hinsichtlich des Anspruchsgrundes zugelassen.
Beschluss

Der Streitwert wird fur das Berufungsverfahren auf 3.154,77 € festgesetzt.

Entscheidungsgriinde



1
1. Auf die tatsachlichen Feststellungen des angefochtenen Endurteils wird Bezug genommen.

2
2. Mit seiner Berufung verfolgt der Klager den erstinstanzlichen Klageantrag weiter, die Beklagte beantragt,
die Berufung zurickzuweisen.

3

3. Im Berufungsverfahren haben die Parteien ihren Sachvortrag, insbesondere im Hinblick auf den Hinweis
in der Ladungsverfugung vom 05.03.2025 wiederholt und vertieft; auf die im Berufungsverfahren
gewechselten Schriftsatze wird Bezug genommen.

4
Die zulassige Berufung erweist sich in der Sache als teilweise begriindet.

5

1. Anerkannt ist ein Unterlassungsanspruch des Geschaftsherrn gegen den Geschaftsfuhrer, der sich aus §
681 S. 1 BGB, wonach der Geschaftsfuhrer dem Geschaftsherrn die Geschéaftsfiihrung anzuzeigen und im
Regelfall dessen EntschlieRung abzuwarten hat, ableiten lasst. Diese Verpflichtung impliziert, dass die
EntschlieRung des Geschaftsherrn auch bereits vor der Ausfiihrung der ersten Geschaftsfiihrungshandlung
dahin lauten kann, diese zu unterlassen. Ferner verpflichtet § 684 BGB den Geschaftsfuhrer im Anschluss
einer unberechtigten Geschaftsfiihrung ohne Auftrag auf Ersatz des den Geschéaftsherrn entstandenen
Schadens. Wie im Rahmen der § 249 BGB Ublich, ist der Ersatzanspruch auf Wiederherstellung desjenigen
Zustandes gerichtet, der bestanden hatte, wenn die unberechtigte Geschéaftsfuhrung nicht erfolgt ware, was
jedenfalls ein Unterlassen weiterer Tatigkeiten enthalt (Allmendinger/Lineburg, NJW 2021, 509, 511).

6

a) Der Annahme einer Geschéaftsfuhrung ohne Auftrag steht der Vortrag der Beklagten, aufgrund des
Verhaltnisses zur Mieterin (des Klagers) zur Vermarktung der klagerischen Immobilie berechtigt und
verpflichtet gewesen zu sein, nicht entgegen. Nach dem eigenen Vortrag der Beklagte zielte diese
behauptete — aber nicht naher dargelegte — Vereinbarung auf den Nachweis/die Vermittlung eines
Untermietverhaltnisses.

7
Aus der mit Anlage K 6 vorgelegten Anzeige ergibt sich indes nicht, dass das klagerische Objekt (nur) zum
Abschluss eines Untermietvertrages offentlich vermarktet wurde.

8

Dementsprechend bewegte sich die Tatigkeit der Beklagten nicht ausschlieRlich im Bereich der
behaupteten Sphare im Verhaltnis zur Mieterin; nachdem die Vermarktung ohne jegliche Einschrankung im
Bezug auf nur ein Untermietverhaltnis erfolgte, bertihrte dies unmittelbar die Rechtssphéare des Klagers;
unabhéangig davon, dass nach dem Mietvertrag die Zustimmung des Klagers zur Untervermietung
erforderlich ware, kann eine Vermittlung eines Mietvertrages nur im Verhaltnis zum Klager erfolgen; ein
(Haupt) mietverhaltnis konnte und wollte (auch nach Vortrag der Beklagten) die Mieterin gerade nicht
begrinden.
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b) Damit verfolgte die Beklagte neben einer eigenen Verpflichtung auch eine objektiv fremde Angelegenheit,
weshalb hier auch ein Fremdgeschaftfsiihrungswille vermutet wird (Beck OK BGB7Gehrlein Stand
01.05.2025, § 677 Rand-Nr. 15 mit weiteren Nachweisen).

10

c) Nach der standigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs kann eine Geschaftsbesorgung fiir einen
anderen auch dann vorliegen, wenn der Geschéftsfiuhrer zur Besorgung des Geschafts einem Dritten
gegenuber verpflichtet ist; jedoch kommt in solchen Fallen eine Inanspruchnahme des Geschaftsherrn dann
nicht in Betracht, wenn Verpflichtung auf einem mit einem Dritten in der Weise geschlossenen Vertrag



beruht, der Rechte und Pflichten des Geschaftsfiihrers und insbesondere die Entgeltfrage umfassend regelt
(BGH Urteil vom 21.10.2003, X ZR 66/01).

11
Allerdings geht es hier nicht um die Entgeltfrage, wobei ohnedies ungeklart ist, ob tatsachlich ein
Maklervertrag im Verhaltnis zur Mieterin hinsichtlich eines Untermietverhaltnisses vorgelegen hat.
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Die Herleitung eines Unterlassungsanspruchs des Klagers (Immobilieneigentiimers) gegen den nicht
beauftragten Makler widerspricht gerade nicht der Ratio dieser Rechtsprechung. Denn diese liegt in der
Wahrung der Grundprinzipien der Privatautonomie, nachdem ihm der Makler seine Leistung nicht
aufdrangen und hierfiir dann auch noch eine Vergltung erhalten darf. Es dient jedoch gerade der
Durchsetzung dieses Grundprinzips, wenn der Eigentiimer nicht nur keine Vergiitung schuldet, sondern
zudem Unterlassung der Aktivitdten im eigenen Rechtskreis fordern kann (Allmendinger/LlUneborg a.a.0.
mit weiteren Nachweisen).

13
2. Gemal § 249 BGB hat die Beklagte die entstandenen erforderlichen Kosten fur die Geltendmachung des
Unterlassungsanspruchs zu erstatten.

14

a) Allerdings ist nicht der von der Klagepartei angesetzte Gegenstandswert zugrunde zu legen. Es geht
nicht um den Abschluss eines Mietvertrages, sondern um das Interesse an der Unterlassung unberechtigter
offentlicher Vermarktung mit der Gefahr einer ungunstigeren Verwertung. Dieses Interesse ist zu schatzen.
Bei angenommener Mietdifferenz von 900,00 € betragt gemafl § 9 ZPO das Interesse 37.800,00 €.

15
Dieser Betrag ist als Gegenstandswert zugrunde zu legen.

16
b) Angesichts der aufgeworfenen Rechtsfragen liegt die Schwierigkeit der Tatigkeit jedenfalls Gber dem
Durchschnittlichen, so dass eine Gebuhr von 1,5 anzusetzen war.

17
c) Der Klager kann unmittelbar Zahlung fordern (§ 250 S. 2 BGB).

18
1. Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 91, 92, 97 ZPO.

19
2. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit ergibt sich aus §§ 708 Nr. 10, 711 ZPO.

20

3. Hinsichtlich der Frage, ob ein Unterlassungsanspruch des Eigentiimers gegen den auftragslos
handelnden Makler sich aus Geschaftsfihrung ohne Auftrag und bei dessen Geltendmachung ein
Schadensersatzanspruch bestehen kann, war die Revision zuzulassen.

21
4. Die Ubrigen Fragen sind juristisch geklart und werfen keinen ber den Einzelfall hinausweisende
Besonderheit auf.



