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Amtsgericht

Heidelberg Gottfried, Alin

als Urkundsbeamtin
der Geschéftsstelle

Landgericht Heidelberg
2. Zivilkammer
Im Namen des Volkes
Urteil

Im Rechtsstreit

-, 68161 Mannheim

- Klagerin / Berufungsbeklagte -

Prozessbevollméachtigte:
Rechtsanwalte Héfle und Sauer u. Koll., Kaiserring 38, 68161 Mannheim (3072/12-as)

gegen

vertreten !urc! ! (.:eschéftsfﬁhrer-
B 60126 Heidelberg

- Beklagte / Berufungsklagerin -

Prozessbevollméchtii;te:

(521/12R06)

wegen Forderung

hat die 2. Zivilkammer des Landgerichts Heidelberg auf die mindliche Verhandlung vom
15. Januar 2013 unter Mitwirkung von
Vors. Richterin am Landgericht Dr. Hemmerich-Dornick
Richterin Dr. Neuroth
Richter am Landgericht Teinert
flr Recht erkannt:



. Die Berufung der Beklagten gegen das Urteil des Amtsgerichts Heidelberg vom
27.07.2012 — Aktenzeichen 28 C 82/12 — wird zurlickgewiesen.

. Die Beklagte tragt die Kosten der Berufung.

. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

. Die Revision wird nicht zugelassen.



Griinde

Von der Darstellung des Tatbestandes wird gemaR §§ 540 Abs. 2, 313 a Abs. 1 Satz 1,
544 ZPO, § 26 Nr. 8 EGZPO abgesehen.

Auf den Tatbestand des amtsgerichtlichen Urteils wird in vollem Umfang Bezug genom-
men.

Die Klagerin macht einen Anspruch auf Ruckzahlung einer geleisteten Wohnungsver-
mittlungsgeblhr in Hohe von 833,00 € geltend. Das Amtsgericht Heidelberg hat durch
Urteil vom 27.07.2012 der Klage stattgegeben. Zur Begriindung hat das Gericht ausge-
fuhrt, dass der Beklagten ein Entgelt fir die Maklerleistung wegen Ausibung einer ver-
waltungsahnlichen Tatigkeit geman § 2 Abs. 2 Nr. 2 WoVermittG nicht zugestanden ha-
be. Die Beklagte sei in nicht unerheblichem Umfang fiir die Vermieterin ordnend und
gestaltend tatig gewesen und habe diese so gegeniliber den Mietern reprasentiert.

Gegen dieses Urteil wendet sich die Beklagte mit der Berufung.

Sie bringt vor, sie sei nicht als Reprasentant der Vermieterin tatig geworden; sie sei auf
Bitten der Mieter tatig geworden und habe der Eigentiimerin als Botin der Mieter Reno-
vierungswiinsche vorgetragen. Dies sei in der Hoffnung geschehen, dass die Eigentu-
merin sie mit entsprechenden Renovierungs- und Reparaturaufgaben beauftrage. Sie
sei nicht von der Eigentimerin als Verwalterin bestellt worden. Aus den vorgelegten
Schreiben ergebe sich lediglich, dass die Beklagte nicht mehr fiir die Mieter gegenlber
der Vermieterin habe tatig werden wollen. Sie habe nicht regeind gehandelt, sondern
nur Empfehlungen ausgesprochen. Die Beklagte ruigt die Aktiviegitimation der Klagerin,
da diese nicht alleinige Vertragspartnerin geworden sei.

Die Beklagte beantragt,

das Urteil des Amtsgerichts Heidelberg vom 27.07.2012, Az: 28 C 82/12, aufzu-
heben und die Klage abzuweisen,



hilfsweise, die Revision zuzulassen.

Die Klagerin beantragt,

die Berufung der Beklagten zurlickzuweisen.

Die Klagerin verteidigt das angefochtene Urteil unter Wiederholung und Vertiefung ihres
erstinstanzlichen Vorbringens. Die Beklagte sei als Verwalterin aufgetreten und kénne
demzufolge auch nicht als neutrale Maklerin gelten. Die Aktivlegitimation der Klagerin
liege auch vor, da die Klagerin alleinige Vertragspartnerin des Vermittlungsvertrages
geworden sei. Die Klagerin hat in der zweiten Instanz eine Abtretungserklarung vorge-
legt (I1, 87).

Die Berufung ist zulassig; sie hat jedoch in der Sache keinen Erfolg.

Die Klagerin ist aktivlegitimiert, nachdem sie die Abtretungserklarung von [N
I = die Kidgerin vorlegte und diese die Abtretung annahm (ll, 87).

Zu Recht ist das Amtsgericht zu dem Ergebnis gelangt, dass der Klagerin ein Anspruch
auf Zahlung der gezahlten Provision gemal § 5 Abs. 1 S. 1 WoVermittG in Verbindung
mit § 812 Abs. 1 S. 1, 1. Alternative BGB zusteht. Die Beklagte hat die von der Klégerin
geleistete Provision ohne rechtlichen Grund erlangt. Dies folgt aus § 2 Abs. 2 Nr. 2 Wo-
VermittG, wonach dem Wohnungsvermittler ein Anspruch nicht zusteht, wenn der Miet-
vertrag Uber Wohnraume geschlossen wird, deren Verwalter der Wohnungsvermittler ist.
Die gemanR § 529 zugrunde liegenden Tatsachen rechtfertigen keine andere Entschei-
dung. Die Einwendung der Beklagten, sie sei nicht als Verwalter flr die Vermieterin tatig
geworden, ist unbegriindet. Welche Tétigkeiten dazu flihren, dass eine Verwaltertétig-
keit angenommen werden kann, ist im Gesetz nicht naher definiert. Nach dem Sinn und
Zweck der gesetzlichen Regelung soll durch das Wohnungsvermittiungsgesetz einer-



seits das gesetzliche Leitbild des Maklers als unabhangiger Vermittler von Vertragen auf
dem Gebiet der Wohnungsvermietung beibehalten werden und andererseits als sozialer
Schutzzweck der Mieter vor ungerechtfertigten wirtschaftlichen Belastungen, die aus der
Ausnutzung der Situation des Wohnungssuchenden durch den auf Seiten des Vermie-
ters stehenden Makler resultieren kénnen, geschitzt werden (vgl. LG Paderborn, NJW-
RR 2000, 1611). Hieraus wird fiir die Verwalterqualifizierung gefolgert, dass jede verwal-
tende Tatigkeit, die zeigt, dass der Vermittelnde vorrangig die Interessen des Vermieters
annimmt, ausreicht. Branchenibliche Serviceleistungen des Maklers, Leistungen, die
noch im Zusammenhang mit Nebenpflichten aus dem Vermittlervertrag stehen und Ge-
falligkeitstatigkeiten fihren nicht zur Annahme eines Provisionsausschlusses. Eine Ver-
waltungstatigkeit im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 WoVermittG liegt dann vor, wenn sie
eine echte Reprasentation des Vermieters gegeniiber dem Mieter umfasst. Der Verwal-
ter muss ordnend und gestaltend tatig sein und dem Eigentimer die Sorge und die Ob-
hut fiir das Objekt ganz oder teilweise abnehmen (LG Dusseldorf, NJW-RR 2006, 235).
Die Tatigkeit muss sich zudem {iber einen langeren Zeitraum erstrecken und in einem
solchen Umfang geschehen, dass von einer gelegentlich ausgefiihrten Gefélligkeit nicht
mehr gesprochen werden kann.

Fiir die Einordnung als Verwalter ist maflgeblich, wie sich das Verhéltnis des Maklers
zum Vermieter aus der Sicht des Wohnungssuchenden darstelit (LG Wiesbaden, WuM
1986, 349). Die Regelung des § 2 WoVermittG dient nach ihrem Sinn und Zweck dem
Verbraucherschutz und soll bereits die Mdglichkeit des Interessenkonflikts verhindern
(LG Bonn, ZMR 2003, 46) sowie die Markttransparenz auf dem Gebiet der Wohnungs-
vermittlung verbessern (BGH MDR 2003, 1346). Die Norm findet deshalb auch Anwen-
dung, wenn keine vertragliche Bestellung vorliegt, der Vermittler gegentuber dem Mieter
aber tatsachlich als Reprasentant des Vermieters auftritt. Deshalb kann es offen bleiben,
ob die Beklagte von der Vermieterin beauftragt wurde.

Die Beklagte nahm aus Sicht der Klagerin erhebliche Verwaltungsaufgaben wahr. Wie
das Schreiben vom 02.10.2011 zeigt (I, 11 f.), nahm sie die Mangelriigen der Mieterin
entgegen und nahm im Anschluss daran auch zu diesen Stellung. Der Klagerin musste
die Beklagte, da diese sich ihr gegeniiber als mit eigenen Entscheidungskompetenzen
ausgestattet darstellte, als Verwalter erscheinen. Weiterhin veranlasste die Beklagte
eigenverantwortlich Handwerkertermine. Es handelt sich hierbei um typische Verwalter-
tatigkeiten, die belegen, dass die Beklagte ,im Lager” der Vermieterin stand. Die Formu-



lierung ,unsererseits” in Ziffer 7 im Schreiben vom 02.10.2011 unterstreicht diese Wer-
tung. Dies gilt auch fir den Hinweis der Beklagten in demselben Schreiben, dass das
Mietverhaltnis umgehend beendet werden kénne. Damit brachte die Beklagte gegen-
Uber der Klagerin zum Ausdruck, dass sie Uber das Mietverhaltnis disponieren kénne;
dies stellt ein origindres und elementares Recht des Vermieters dar. Aus der mafRgebli-
chen Sicht der Mieterin entstand so der Eindruck, dass zwischen der Vermieterin und
der Beklagten ein besonderes Néheverhéltnis bestand, aufgrund dessen die Beklagte
hierzu befugt war.

Die Beklagte stellte sich gegenliber den Mietern als Ansprechpartnerin dar, was auch
aus dem Aushang ,An die Mieter des Hauses" hervorgeht (I, 9). In diesem Schreiben
erklart die Beklagte, dass sie seit dem 20.01.2012 nicht mehr als Ansprechpartner zur
Verfigung stehe. Die Eigentimerin habe eine differierende Einstellung zu auszufiihren-
den Arbeiten und Reparaturen in den Wohnungen und am Haus. Dies habe zur Folge,
dass sie - die Beklagte - es nicht vertreten kénne, dies weiter ,mit meinem Namen zu
vertreten. Aus diesen AuRerungen geht hervor, dass sich die Beklagte bis zu diesem
Zeitpunkt selbst als Reprasentantin der Vermieterin ansah. Weiterhin stellt auch die
Entgegennahme der Méangel und die Sorge um deren Beseitigung eine elementare
Vermieterpflicht bzw. Verwaltertatigkeit dar, weswegen unzweifelhaft zumindest ein
Teilbereich der Verwaltung durch die Beklagte ibernommen wurde. Ob dies nun auf
ausdricklichen Wunsch der Vermieterin erfolgte oder von dieser wissentlich geduldet
wurde, ist unerheblich.

Wie vom Amtsgericht zutreffend ausgefiihrt wurde, lasst auch der zeitliche Umfang
Schillisse auf die Art der Tatigkeit zu. Diese erfolgte zumindest vom 01.09.2011, dem
Beginn des Mietverhéltnisses, bis Januar 2012. Von gelegentlich fiir die Mieter ausge-
fihrten Gefélligkeiten kann nicht die Rede sein, da die Beklagte den Mietern zumindest
in diesem Zeitraum als Ansprechpartner zur Verfliigung stand.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 Abs. 1 ZPO. Die Entscheidung {iber die vorlaufi-
ge Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 10, 713 ZPO.

Die Revision ist nicht zuzulassen, weil die Voraussetzungen des § 543 Abs. 2 ZPO nicht
vorliegen. Entgegen der Auffassung der Beklagten geht es bei dem Rechtsstreit nicht
um die Frage, ob ein Makler durch die Beauftragung von einem oder mehreren Mietern



zum Verwalter wird, sondern darum, bei welchem Téatigkeitsumfang eine Verwaltertatig-
keit im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. WoVermittG anzunehmen ist. Diese Rechtsfrage ist ge-
klart, wie sich aus der oben zitierten Rechtsprechung ergibt.

Dr. Hemmerich-Dornick Dr. Neuroth Teinert

Vors. Richterin am Richterin Richter am Landgericht
Landgericht
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