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In meinem heutigen Bericht
mochte ich mich genauer mit
den verschiedenen Méglichkei-
ten der privaten Vertragsgestal-
tung beschiftigen.

Wie bereits im letzten Artikel
vom 21. Januar erwihnt, ist es
gingige Praxis, dass vor Ab-
schluss des notariellen Kaufver-
trages ein Vorvertrag, ein Kauf-
optionsvertrag oder ein Anzah-
lungsvertrag abgeschlossen wird.
Dies dient vor allem dazu, die
Parteien in einer bestimmten
Form bereits zu binden.

In dem privaten Vertrag wird
in der Regel eine Frist bis zur
Unterzeichnung des notariellen
Kaufvertrages gesetzt. Inner-
halb dieser Frist hat der Kaufer
Zeit, simtliche Dokumente so-
wie alle rechtlichen Fragen zu
tiberpriifen und gegebenenfalls
eine Finanzierungszusage zu er-
halten.

Im Folgenden méchte ich die
verschiedenen Méglichkeiten
der Vertragsgestaltung im Ein-
zelnen vorstellen:

A) VORVERTRAG ODER VER-
KAUFSVERSPRECHEN (PRECON-
TRATO O PROMESA DE COMPRA-
VENTA)

Der Vorvertrag erfiillt eine wich-
tige wirtschaftliche und soziale
Funktion, wenn Griinde vorlie-
gen, die den Vertragsparteien un-
tersagen, in diesem Moment den
definitiven Kaufvertrag abzu-
schlieflen. Meist soll der Vorver-
trag eine zukiinftige rechtliche Si-
tuation absichern, in dem die Par-
teien eine anfiangliche Verpflich-
tung eingehen ohne jedoch die
sofortige Wirksamkeit des Rechts-
geschiiftes herbeizufiihren. Im
Gesetz ist der Vorvertrag in Art.
1451 Codigo Civil geregelt.

B) KAUFOPTIONSVERTRAG (OP-
CION DE COMPRA)

Der Kaufoptionsvertrag ist ein
Vertrag, durch den eine Partei
(Ubertragender) an die andere
(Inhaber des Optionsrechts) ein
Recht tibertrigt, dass erlaubt, den
Kaufvertrag einseitig innerhalb

einer im Vertrag zu bestimmen-
den Frist auszuldsen. Der Aus-
tibung des Optionsrechtes bedarf
keiner erneuten Willenserklarung
des Ubertragenden. Die Ubertra-
gung dieses Rechtes kann ohne
oder mit einer Gegenleistung, die
sich im Moment der Ausiibung
des Rechtes in einen Teil der Kauf-
preiszahlung umwandeln kann,
erfolgen. Im Gesetz fehlt es an ei-
ner spezifischen Regelung dieser
Art von Vertrag. Es gelten also die
allgemeinen schuldrechtlichen
Regeln und die aktuelle Recht-
sprechung.

In Abgrenzung zum oben genann-
ten Vorvertrag oder Verkaufsver-
sprechen bleibt festzuhalten, dass
sich die Parteien bei dem Vorver-
trag verpflichten, zu verkaufen
bzw. zu kaufen (es bedarf also ei-
ner spateren Willenserklarung bei-
der Parteien zum Verkauf), wih-
rend bei dem Optionsvertrag der
Ubertragende ein Recht zur Voll-
ziehung des Kaufvertrages an den
Inhaber des Optionsrechtes iiber-
triagt (hier bedarf es also keiner

nachfolgenden Willenserkldrung
des Ubertragenden mehr). In der
Praxis treffen sich aber trotzdem
beide Parteien zur Erteilung der
notariellen Kaufurkunde dann
noch mal bei dem Notar.

C) ANZAHLUNGSVERTRAG (AR-
RAS)

In der Praxis wird sehr haufig vor
dem definitiven notariellen Kauf-
vertrag zunichst ein Anzahlungs-
vertrag geschlossen. Dabei ent-
scheidet man zwischen drei ver-
schiedenen Arten von Anzahlun-
gen:

* Bestitigende Anzahlung (Arras
confirmatorias): Dabei wird ein
Geldbetrag als einfache Anzah-
lung auf den spiter zu vollzichen-
den Kaufvertrag geleistet, ohne
weiterfiihrende Rechte fiir die je-
weiligen Vertragsparteien.

* Anzahlung als Vertragsstrafe (Ar-
ras penales): Dabei wird ein Geld-
betrag an den Verkidufer gezahilt,
den die Partei, infolge dessen Ver-
schulden der spiter vorgesehene

Kaufvertrag nicht abgeschlossen
wird, entweder verliert (Kdufer)
oder den Betrag in doppelter
Form zurlickzahlen muss (Ver-
kaufer). Abgesehen von dieser
Vertragsstrafe bleibt das Recht
bestehen, den Abschluss des Kauf-
vertrages oder Schadensersatz zu
fordern.

* Anzahlung als strafihnliche Ver-
tragsstrafe (Arras penitenciales):
Dabei gilt der angezahlte Geld-
betrag wie in der vorher genann-
ten Variante als Vertragsstrafe,
ohne aber bei Riicktritt durch eine
Partei der anderen Partei noch
ein weiteres Recht auf Abschluss
des Kaufvertrages oder auf Scha-
densersatz zu erteilen. Nur diese
Form ist im Artikel 1.454 Codi-
go Civil geregelt.
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