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Maklerlohn bei nachträglich geschlossenem Maklervertrag? 

Ein Maklervertrag kann grundsätzlich auch erst nach der Erbringung der Maklerleistung abgeschlossen werden. Ein Makler
kunde schuldet die Maklerprovision auch dann, wenn der Hauptvertrag mit einer beim Abschluss des Maklervertrags noch 
nicht existenten Gesellschaft abgeschlossen wird, wenn deren spätere Gründung im Maklervertrag angedeutet ist. 
OLG Koblenz, Beschluss vom 19.12.20 13, Az. 5 U 950/13 

SACHVERHALT: Der klage nde Makle r 
begehrte von der beklagten XY GmbH 
Maklerprovision m it dem Vortrag, dem 

Maklerkunden die Verpachtung eines 
Grundstücks zum Betrieb einer Solaran

lage nachgewiesen zu haben. 

Zusammen mi t dem Expose li nd genauen 
Angaben zu Grundstück li nd Verpächlcr 
(in diesem Falle de r Gemeinde) übersand
te der Makler dem Kunden se ine Provi

sio l1svorstcllungen mi t d em folgenden 

\,Vortlaut: "Die Zahlungsverpfli ch tung ist 

somit m it Abschluss des Pachtvertrages 
zwischen der XY GmbH oder eine r noch 

nicht nähe r bezeichneten Gese llschaft. 
welche mit der GmbH verbunden ist er

füllt und nach Rechnungslegung mllig." 
Letzt lich wurde ein wirksamer Pachtver

trag zwischen der Gemeinde und einer 

anderen GmbH, der Z GmbH, abgeschlos
sen. Bei d iese r Z GmbH handelte es sich 
aber U I11 eine VO I11 dama ligen Geschäfts

füh rer der beklagten XY GmbH neuge
gründete Gesellschaft . 

ENTSCHIIDUNGSGRÜNDI: De r Makler 
erh ielt se ine Provision . Die beklagte XY 
GmbH argumentierte. dass der Makler die 
Z GmbH gar n icht nachgewiesen haben 
kan n, den n zu m Zeitpunkt der Übersen
d ung des Exposes war die Z GmbH noch 
gar nicht existent. 

In aller Regel schließen Makler und Mak
lerkunde zuniichst einen Maklervert rag. 
auf dessen Gru nd lage de r Makler dann 
die provis ionsaus lösende Nachweis- oder 

Ve rl11 ittlungstätigkeit erbr ingt. 
Oft werden Maklervert räge kon kludent 
abgeschlossen, indem der Maklerku nde 

in Ke nn tnis des Provisionsve rl angens des 

Maklers se ine Diens te beansprucht. Das 
bloße mit der Nachweiserbri ngu ng ver

bundene Provisionsverlangen des Maklers 

reicht jedoch nicht aus. um einen Provisi
ons:m spruch zu begründen. 
Der Ma klerku nde muss das Provisions

ve rl angen des Maklers aber auch anneh

men. Zwar war der Makle rve rt rag hier erst 

nach bereits e rb rachter Maklerleistung 

(hier: dem Nachweis des Objektes) abge
schlossen worden. Dies steht jedoch der 

\·Virksamkeit des Vertrags nicht entgegen 
(ßGH, NJW- RR 1991,820). Den n der 
Makler hat den ach weis der Gelegenheit 

ZU Ill Abschluss des Pachtvertrags mit der 
Fo rderung ve rbunden. bei Ausnu tzung 

dieses Nachweises müsse die XY GmbH 

Maklercourtage zahlen. 

Das Gericht bestätigte hier den Abschluss 
eines Maklervertrags, indem es davon aus

ging. dass d ie XY GmbH das Vertragsan
gebot des Maklers auch angenommen hat. 

Aurgrund des geltenden Grundsa tzes der 
Vertragsrre iheit kann die Verpfl ichtung 

zu r Zahlung einer Provision auch unab

hängig vom Vorliegen einer ech ten Mak
le rl eistung begründet werden. 

Die Formu lierung des Makle rs in Bezug 
auf den Abschluss des Maklerve rt rags mit 
einer noch nicht ex istenten Gesell schaft 
war zwar laut dem Gericht e twas miss

lungen, aber d urch Auslegung ging das 
Gericht davon aus. dass die Parteien mi t 

de r Vere inba rung ge rade regeln woll ten . 
dass die XY GmbH auch dann eine Pro
vision zu leisten hat , wenn sie nicht selbst. 

sondern eine noch zu gründende Projekt
gesell schaft die Anlage pachtet. 

FAZIT: Die Entscheidu ng ~eigl, dass sich 
der Nlaklerkunde sich e inem Provisions

zahlungsanspruch nicht einfach entziehen 
ka n n, indem er e ine neue Gesellschaft 

gründet . um sodann das nachgewiesene 

O bjekt zu erwerben ( BGH, Urte il vom 
18.09.1997 Az. 111 ZR 226/96) oder wie 
im hies igen Fa ll zu pachten. Dabei kann 

letztlich dahinstehen, ob der Maklerver

trag vor oder nach Erbringung de r Mak

lerleistung abgesch lossen wird. 
\·Vir empfehlen daher, dass Makler mit der 

Zusendung eines Exposes neben der Pro
visionsvorstellung durch einen Hinweis 

auch den Fall der Neugrü ndung einer 

Gesellschaft einschließen. Gerade in den
jen igen Fällen, bei denen d ie Gründung 

einer Projektgesellschaft üblich ist . ist die

ser Hinweis wicht ig. « 

Eine So laranlage sorgt bisweilen auch 
im Maklerrecht für Ärger. 


