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Seit 1.10.2016 gilt eine neue Schuldrechtsreform in Frankreich, welche sich auf 
Vertra ge und damit auch auf Immobilienkaufvertra ge bezieht. Besonders im 
vorvertraglichen Bereich, also wenn die Vertragsparteien noch keinen definitiven 
Vertrag abgeschlossen haben, sondern sich u ber die Modalita ten des Verkaufs erst 
abstimmen und unterhalten, greift mehr Rechtssicherheit.  

 

Vorvertragliche Verhandlungen über einen Immobilienkauf 

Es kommt immer wieder vor, dass sich die Vertragsparteien vor Abschluss eines 
definitiven Vertrages (im Immobilienkauf vor der notariellen Beurkundung) nicht 
finden und der Vertrag dann nicht abgeschlossen wird. So beobachten wir bei 
unseren Beratungen, dass vor allem vom Verka ufer z.B. nicht daru ber informiert 
wird, dass noch ein gu ltiger Ma klervertrag zwischen dem Verka ufer und einer 
Immobilienagentur besteht, welcher beim Verkauf der Immobilie eine 
Provisionszahlung an die Agentur auslo st. Wenn daru ber nicht informiert wird, 
droht dem neuen Ka ufer, dass er nach dem Kauf von der Immobilienagentur fu r die 
Zahlung dieser Provision ins Recht genommen und zur Zahlung angehalten wird. 
Wenn nun unmittelbar vor der notariellen Beurkundung auf Nachfrage unserer 
Anwaltskanzlei z.B. der Verka ufer zugeben muss, dass ein solcher Vertrag besteht 
und darin sogar noch eine (allenfalls unzula ssige) Klausel enthalten ist, dass nach 
dem Verkauf einer Liegenschaft nicht mehr der Verka ufer, sondern der neue Ka ufer 
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fu r die Provision aufzukommen hat (Vertrag zulasten Dritter), dann ist es schon wiederholt vorgekommen, 
dass der neue Ka ufer dann die Vertragsunterzeichnung hat platzen lassen.  

 

Neu ist in Art. 1112-2 Code Civil eine umfassende Informationspflicht fu r den Verka ufer – aber auch fu r 
den Ka ufer – statuiert worden. Alle Umsta nde, die fu r die Willensbildung der anderen Partei wichtig und 
ihr nicht bekannt sind, mu ssen offengelegt werden. Also dazu geho rt eben auch ein vorbestehender 
Ma klervertrag mit Provisionszahlungsverpflichtungen. Der entsprechende Ma klervertrag muss vom 
Verka ufer offengelegt werden. Wird gegen diese umfassende Informationspflicht verstossen, kann dies bei 
besonders wichtigen Umsta nden oder verschwiegenen wichtigen Informationen bis zur Nichtigkeit des 
Vertrages fu hren.  

 

Wer nun gema ss Art. 1112 Code Civil neue Fassung Schadenersatz von der anderen Partei verlangen 
mo chte, muss darlegen, dass man einen Vertrag mit der anderen Partei ha tte abschliessen ko nnen und 
dass dieser Vertragsabschluss nicht erfolgt ist und nicht mehr erfolgen kann. Ersetzt wird allerdings nur 
der Schaden, der in der entgangenen Mo glichkeit liegt, den Vertrag mit einem anderen Dritten zu 
schliessen.  

 

Widerruf eines Kaufangebotes nicht möglich 

Gerade im Immobiliengescha ft werden in der Regel verschiedene Angebote (offres) unterbreitet, 
angepasst, nachgebessert oder erga nzt. Nun wird im neuen Art. 1116 Code Civil festgelegt, dass jede Form 
solcher Angebote grundsa tzlich nicht widerruflich ist. Der Anbieter ist also gebunden und kann nicht 
einfach einseitig lo sen. Erlaubt ist aber, eine Widerrufsmo glichkeit in den Angebotstext einzubauen oder 
– was schon u blich ist – eine kurze Bindungsfrist (z.B. Bindung des Verka ufers wa hrend 14 Tagen) 
festzulegen.  

 

 

 

Vorverträge sind verbindlich 

In Frankreich sehr verbreitet sind verschiedene Formen von Vorvertra gen beim Immobilienkauf. Am 
meisten verbreitet ist der compromis de vente, mit welchem sich der Ka ufer und der Verka ufer bereits in 
den wesentlichen Kaufpunkten einigen und zum Abschluss des Immobilienkaufvertrages vor dem Notar 
verpflichten. Es gibt aber auch einseitig verpflichtende Versprechen, eine sogenannte promesse 
unilaterale. Hier verpflichtet sich z.B. nur der Verka ufer, und der Ka ufer kann innerhalb einer bestimmten 
Frist (in der Regel 7 oder 14 Tage) das Angebot annehmen oder ohne Angabe von Gru nden oder 
Begru ndungen das Angebot ablehnen. Achten Sie als Ka ufer darauf, dass ihnen im compromis de vente 
oder einem promesse unilaterale, auch wenn diese Unterlagen sogar allenfalls von einem Notar im Auftrag 
des Verka ufers unterbreitet werden, eine solche Annahme- oder sogar Ru cktrittsklausel ausdru cklich 
eingera umt wird. Tritt der Verka ufer dann vom Vertrag zuru ck, war er bisher nur schadenersatzpflichtig. 
Neu ist der Verka ufer auch aus dem Vorvertrag definitiv verpflichtet und der Ka ufer hat ein Reicht auf 
Erfu llung und Vollzug des Kaufvertrages.  

 

Rücktritt vom Vertrag 

Bisher konnte ein Vertrag in Frankreich nicht einseitig durch Ru cktritt gelo st werden, sondern musste 
durch ein Gericht aufgelo st werden. Jetzt kann ein Ru cktritt bei einer schweren Pflichtverletzung (Art. 
1224 Code Civil) einseitig durch eine Vertragspartei ausgesprochen werden und dieser Ru cktritt entfaltet 
seine volle rechtliche Gu ltigkeit. Die andere Vertragspartei verliert nach Aussprechen des Ru cktritts die 
Mo glichkeit, den Vertrag durchzusetzen. Zu beachten bleibt, dass im Falle einer gerichtlichen 



 

Page 3 

Auseinandersetzung u ber diesen einseitig erkla rten Ru cktritt (z.B. Schadenersatzanspru che oder 
Vertragserfu llungsklage) die den Ru cktritt erkla rende Partei nachweisen muss, dass eine schwere 
Pflichtverletzung nach Art. 1224 Code Civil im Zeitpunkt der Ru cktrittserkla rung vorlag. Die Beweislast 
liegt weiterhin bei der den Ru cktritt erkla renden Vertragspartei. Es ist daher unbedingt angezeigt, nicht 
vorschnell den Ru cktritt zu erkla ren, sondern diesen mit einem spezialisierten Anwalt detailliert 
abzustimmen.  
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