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Der Vorvertrag 
beim Immobilienkauf 
oder -verkauf

Was ist die beste Entscheidung: 

Das spanische Immobilienrecht unterscheidet sich 
von dem deutschen. In Spanien können Käufer 
durch einen privatschriftlichen Kaufvertrag eine 
Immobilie erwerben.
Es liegen teilweise erhebliche Unter-
schiede zum deutschen Recht vor, die 
zu Fehleinschätzungen und letztlich 
nicht unerheblichen Nachteilen für Käu-
fer oder Verkäufer führen können, die 
das deutsche Rechtssystem gewöhnt 
sind. Wer eine Immobilie verkaufen 
möchte, ist daran interessiert, den Kau-
finteressenten an seinem Versprechen 
festzuhalten, die Immobilie kaufen zu 
wollen. Umgekehrt möchte ein Kaufin-

teressent verhindern, dass der Verkäufer 
die Immobilie anderweitig anbietet und 
er selbst nicht zum Zuge kommt. In der 
Praxis vereinbaren die Parteien oft einen 
Anzahlungs- oder einen Optionsvertrag, 
in denen sich eine Partei verpflichtet, die 
Immobilie in einem vereinbarten Rah-
men zu verkaufen oder zu kaufen.

Variation 1: Anzahlungsvertrag
Die Anzahlung als sichergestellte Ver-

tragsstrafe bei Rücktritt („Arras Peniten-
ciales“), soll die Wirkung einer Buße oder 
Strafe haben und gibt jeder Vertragspar-
tei das Recht, nach Belieben von dem 
Vertrag wieder Abstand zu nehmen. 
Verliert der Käufer das Interesse am 
Vertrag oder leistet er die geschuldete 
Restzahlung nicht, bedeutet dies für ihn 
den Verlust seiner Anzahlung. Will der 
Verkäufer die verkaufte Immobilie doch 
behalten, weil er zum Beispiel von einem 
neuen Interessenten einen weit höheren 
Preis geboten bekommt, kann er sich 
von dem Vertrag dadurch lösen, dass er 
dem ersten Käufer dessen Anzahlung in 
doppelter Höhe erstattet.

Variation 2: Optionsvertrag
Bei Abschluss eines Kaufoptionsver-
trages („Contrato de Opción de com-
pra“), der lediglich ein Vorvertag ist, ist 
zwar der Verkäufer dem Grunde nach 
verpflichtet, zu verkaufen, der Käufer 
aber nicht verpflichtet, zu kaufen. In 
der Regel werden 10% des Kaufpreises 
für diese Option bezahlt, wodurch der 
Verkäufer meist für einen gewissen Zeit-
raum gebunden wird. Der Käufer kann 
trotzdem zurücktreten, wenn er nicht 
mehr an dem Kauf interessiert ist, aber 
dann das Geld im Voraus verliert.

Für wen ist was das Beste?
Für den Verkäufer ist es die beste Op-
tion, sich für eine Anzahlung als sicher-
gestellte Vertragsstrafe bei Rücktritt zu 
entscheiden, da er damit die Transaktion 
aufgeben und den Käufer in doppelter 
Höhe den erhaltenen Betrag zurückge-
ben kann. Wenn man andererseits ein 
Kaufrecht unterschreibt, kann man dies 
nicht tun. 
Im Falle des Käufers ist es vielleicht die 
beste Option, eine Kaufoption zu for-
malisieren, da sie garantiert, dass der 
Verkäufer nicht zurücktritt, und „wenn 
dies der Fall ist, kann er ihn immer zum 
Verkauf zwingen“. Darüber hinaus kann 
dieses Recht im Grundbuch eingetragen 
werden, was die Interessen des Käufers 
weiter stärken würde. Der Optionspreis 
garantiert dem Käufer nicht den Verkauf 

der Immobilie. Darüber hinaus ist sie im 
Zusammenhang mit der Weigerung des 
Verkäufers zu sehen, das Geld der An-
zahlung zurückzugeben. Dann muss ge-
klagt werden.

Unser Team aus erfahrenen deutsch-
spanischen Anwälten unterstützt Sie 
gerne dabei, einen problem- und risi-
kolosen Erwerb Ihrer Traumimmobilie 
abzuwickeln und begleitet Sie vom An-
fangscheck und Optionsvertrag, über 
die notarielle Kaufurkunde bis zur kom-
pletten Eintragung der Immobilie im 
spanischen Grundbuch. 
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