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ERWERB EINER
IMMOBILIE

Ob es sich um lhren Hauptwohnsitz oder
ein Ferienhaus handelt, es ist sicherlich
eine der wichtigsten Entscheidungen, die
Sie jemals treffen werden.

Der italienische Immobilienmarkt mit sei-
ner territorialen Vielfalt und seinen steu-
erlichen Vergiinstigungen bietet eine
Vielzahl von Moglichkeiten, die Sie mit
der richtigen Beratung optimal nutzen
kdédnnen.

Der Kauf einer Immobilie in Italien ist
grundséatzlich ein unproblematischer Vor-
gang, der jedoch gerade aus Sicht eines
mit den lokalen Gegebenheiten nicht
vertrauten Auslanders einige Fallstricke
bereithalten kann, da es einige Beson-
derheiten gibt, die das Verfahren von an-
deren europdischen Landern stark unter-
scheiden.

Daher sollten vor der Unterzeichnung der verschiedenen Dokumente und dem Abschluss des
endgultigen Kaufvertrags einige Vorarbeiten geleistet werden, um den Kdufer vor unangeneh-

men Uberraschungen zu schiitzen.

BEI EINER IMMOBILIENTRANSAKTION SIND

VERSCHIEDENE ASPEKTE IM VORAUS ZU BERUCKSICHTIGEN:

Analyse der zu kaufenden Immobilie: je nach Art der Nutzung der Immobilie (Hauptwohnsitz
oder Ferienhaus) und auch im Hinblick auf die Durchfiihrung etwaiger Renovierungs- und/
oder EnergiesparmafBnahmen.

Der italienische Immobilienmarkt ist unterteilt in “Premium”-Gebiete, in denen die Verkaufer
die Preise diktieren, und sekundére Gebiete, in denen die Verhandlungsmacht der Kaufer er-
heblich zunimmt.

Beantragung eines Kredits: Trotz des gemeinsamen europdischen Marktes ist es in der Praxis
einfacher, den Kauf mit einem Kredit bei einer italienischen Bank zu finanzieren.



DIE EINZELNEN FASEN:

Der Ablauf des Verfahrens zum Immobilienerwerb ist mehr oder weniger immer derselbe. Die
wichtigsten Unterschiede ergeben sich (i) aus dem Zustand der Immobilie (bereits vorhanden
oder noch im Bau) oder (ii) der Art des Verkaufers (natlrliche Person oder Unternehmen). Ab-
gesehen von diesen Unterschieden hat ein auslandischer Kaufer zwangslaufig die folgenden funf
Schritte zu beachten:

FASE 1

i

FASE 1

REAL ESTATE DUE
DILIGENCE VOR-
ABPRUFUNGEN

Real Estate - Due Diligence: vor der Unterzeichnung
des Vertrags vorzunehmende Priifungen

Sobald die zu erwerbende Immobilie gefunden ist, missen mehrere Vorprifungen durchgefihrt
werden, um unangenehme Uberraschungen zu vermeiden.

Diese Prifungen kdnnen in verschiedene Bereiche fallen, d.h. in rechtlicher Hinsicht, um sicher-
zustellen, dass die Immobilie tatsachlich rechtswirksam erworben werden kann, ohne dass die
Gefahr von Klagen Dritter und/oder anderer Eigentiimer besteht, und in rein technischer Hinsicht,
um sicherzustellen, dass die Immobilie den gesetzlichen Vorschriften entspricht und dass kein
baurechtswidriger Zustand oder Auflagen vorliegen, die die Ubertragbarkeit oder den Zugang zu
Steuerverglnstigungen einschranken (siehe Abschnitt “Gebaudeboni: der 110%ige Superbonus
und die Forderungsabtretung®).

| Die Priifung der Herkunft der Immobilie

Es ist ratsam, den Inhalt des letzten Kaufvertrags flr die Immobilie zu Uberprifen, um festzu-
stellen, wie sie in den Besitz des jetzigen Verkaufers gelangt ist, und somit das Vorhandensein
frGherer Urkunden auszuschlieBen, aufgrund derer Dritte Rechte an der Immobilie oder Eigen-
tumsanspriche geltend machen kdnnten. Im Falle einer vorherigen Schenkung kénnen beispiels-
weise die entsprechenden Anfechtungsklagen durch die Erben auch noch 20 Jahre nach der
Schenkung selbst erhoben werden. Es ist daher ratsam, vom Verkaufer eine spezielle Versiche-
rungspolice einzufordern, um den Wert der Immobilie abzusichern. Naturlich ist der Kauf in sol-
chen Fallen nicht einfach und geradlinig, so dass es ratsam ist, sich auf die Fachleute der Kanzlei
Dike Schindhelm zu verlassen, um die beste Losung zu finden.

ES IST STETS BESSER SICH EINEM BERATER

ANZUVERTRAUEN, UM UNLIEBSAME UBERRA-
SCHUNGEN ZU VERMEIDEN




Uberprifung des Vorhandenseins
von nachteiligen Eintragungen
und / oder Registrierungen.

Insbesondere die Eintragung eines ge-
richtlichen Antrags (d. h. eines Rechts-
streits Uber die Immobilie geman Artikel
2656 des italienischen Zivilgesetzbuchs)
kann die freie Ubertragbarkeit der Im-
mobilie einschranken und weitere Risi-
ken mit sich bringen. Dies kann ggf. auch
ohne praktische Folgen sein, aber die
Léschung der Eintragung erfordert ein
formliches Verfahren (vor einem Notar
oder einem Gericht), das nicht immer ein-
fach ist. Die gleichen Uberlegungen gel-
ten auch fur den Fall einer mdglichen Ein-
tragung eines friheren Vorvertrags.

Die etwaige Eintragung von Hypotheken
ist ebenfalls zu Uberprifen und deren Lo-
schung ist unter Beteiligung der betroffe-
nen Parteien vor dem Notar zu erwirken,
wie es bei Hypotheken, die als Sicherheit
far Kredite von Kreditinstituten eingetra-
gen sind, Ublich ist. Im Falle der Eintra-
gung von Vermogenspfandungen ist hingegen ein gerichtliches Loschungsverfahren einzuleiten.
Es empfiehlt sich daher, diese Kontrollen mit duBerster Vorsicht durchzufthren.

| technische Bauprifungen: “Die Konformitatserklarung”

Mit der Feststellung der baurechtlichen Konformitat der Immobilie wird in der Regel ein Techniker
(Architekt/Sachverstandiger) beauftragt, welcher folgende Tatigkeiten auszufihren hat:

= Uberprifung der stadtebaulichen OrdnungsmaBigkeit der Immobilie;

= Uberprifung des Vorhandenseins etwaiger landschaftlicher oder historischen Beschrankun-
gen;

= Uberprifung des Vorhandenseins eventueller auBerordentlicher Beschliisse der Eigentiimer-
gemeinschaft;

= Uberprifung der Konformitat der Leitungen und Anlagen.

| Die OrdnungsgemaBheit der Nebenkostenabrechnungen

Beim Kauf einer Eigentumswohnung muss sichergestellt werden, dass der Verkaufer die Zahlun-
gen fur die ordentlichen und auBerordentlichen Ausgaben des laufenden Jahres und des Jahres
vor dem Verkauf beglichen hat (Art. 63 Abs. 4 EinflUhrungsgesetz zum italienischen Zivilgesetz-
buch), da der Kaufer fUr diese Betrage gesamtschuldnerisch haftet.

Es empfiehlt sich daher von dem Hausverwalter eine Freizeichnung flr diese Zahlungen oder
aber eine besondere Zusicherung des Verkaufers zu verlangen.

| Steuerliche Aspekte des Immobilienerwerbs

Dieser Aspekt ist beim Kauf von groRter Bedeutung: Viele Faktoren kénnen die geltende Steuer-



regelung und damit die Kosten des Vorhabens beeinflussen. Es ist daher ratsam, jede Mdglich-
keit im Vorfeld mit einem Berater zu prifen. Im Allgemeinen unterliegt jeder Kauf einer anderen
Steuerregelung. Die Steuern basieren haufig auf dem Katasterwert und nicht auf dem Kaufwert
oder einem festen Betrag. Die Steuern kénnen in zwei Kategorien unterteilt werden:

= Steuern im Zusammenhang mit der Ubertragung der Immobilie, deren Héhe davon abhangt,
ob Sie die Verglnstigungen fur den Erstwohnsitz in Anspruch nehmen kdnnen oder nicht (sie-
he Abschnitt “Verglnstigungen fur den Erstwohnsitz von Auslandern”).

Registrierungssteuer 9% (min. € 1.000)

(oder) Mehrwertsteuer 10% 22% fur Luxisimmobilien

Hypothekensteuer € 50,00 / 200,00 in fixer Hbhe
Katastersteuer € 50,00 / 200,00 in fixer Hbhe

= Steuernim Zusammenhang mit der Erhaltung der Immobilie, d.h. im Zusammenhang mit ihrem
Besitz oder den mit ihr verbundenen 6ffentlichen Dienstleistungen (z.B. Mdullsteuer):

IMU TASI TARI

Da der Preis auch von der beabsichtigten Nutzung der Immobilie (Vermietung, Tourismus usw.)
abhangt, ist es ratsam, diese Aspekte bei den Verhandlungen zu bericksichtigen, um bése
Uberraschungen zu vermeiden.

| Verglinstigungen fiir den Erstwohnsitz von Auslandern

Der Erwerb einer Immobilie als Hauptwohnsitz des kann einer sehr glinstigen Steuerregelung
unterworfen werden.

Der auslandische Erwerber kann diese Leistungen auch dann in Anspruch nehmen, wenn er sei-
nen rechtmaBigen Wohnsitz in Italien hat. Der offensichtlichste Vorteil ist die Senkung der Re-
gistrierungssteuer von 9% auf 2%! Es ist daher notwendig, mit Hilfe eines Experten der Kanzlei
Dike Schindhelm zu prifen, ob Sie die notwendigen Voraussetzungen erflllen, um von diesen
betrachtlichen Einsparungen profitieren zu kénnen.

FASE 2
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FASE 2

SCHRITTE VOR
DER UNTER-
ZEICHNUNG DES
VERTRAGES

Schritte vor der Unterzeichnung des Vertrages

Wenn alle Prifungen erfolgreich durchgefiihrt wurden, kénnen die notwendigen formalen / blro-
kratischen Schritte zur Vorbereitung des eigentlichen Kaufs unternommen werden.

| Beantragung einer italienischen Steuernummer

Um eine Tatigkeit im Zusammenhang mit einer Immobilie austben zu kénnen, ist es erforderlich,



vom Finanzamt die so genannte Steuernummer zu erhalten, d.h. einen alphanumerischen Code,
der jedem Vertragspartner (natlrliche oder juristische Person) zugeordnet wird und ihn fur jede
geschaftlich relevante Tatigkeit eindeutig identifiziert. Dieser Code ist in jedem offiziellen Doku-
ment zu erwahnen.

Die Steuernummer kann bei einer beliebigen Dienststelle der Steuerbehdérde in Italien beantragt
werden, wobei die Grinde flr die Beantragung der Steuernummer (z. B. Kauf einer Immobilie)
anzugeben sind; ebenfalls ist eine Kopie eines Ausweises, aus dem die Wohnanschrift hervor-
geht, beizufigen. Die Steuernummer wird in der Regel innerhalb weniger Tage ausgestellt und
die Kanzlei Dike Schindhelm kann das gesamte Verfahren Gbernehmen.

Es kann sinnvoll sein ein Girokonto bei einer italienischen Bank zu eréffnen, um die Immobilie zu
verwalten und die Instandhaltung zu erleichtern.

Auf diese Weise wird es moglich sein, Versorgungs- und Steuerzahlungen mit den flr das italie-
nische Bank-/Steuersystem typischen Zahlungsinstrumenten wie MAV, F24 und F23 zu leisten.
Auch der Kauf der Immobilie wird durch die Nutzung eines italienischen Girokontos erheblich er-
leichtert, auch wenn es hierzu nicht unbedingt erforderlich ist.

Wenn der Kaufer in Italien einen Bankkredit aufnehmen muss, ist zu bedenken, dass die fur die
Genehmigung erforderliche Zeit und die Notwendigkeit, den Vertrag in notarieller Form gleich-
zeitig mit dem Kaufvertrag und der entsprechenden Zahlung des Kaufpreises zu unterzeichnen,
eine entsprechende Organisation erfordern: Es ist daher ratsam, den Verkauf unter der Bedin-
gung der Kreditgewahrung durch die Bank abzuschlieBen und im Vorvertrag (siehe unten) den
geeigneten Zeitpunkt fUr den Abschluss des spateren endglltigen Kaufvertrags anzugeben.

Fase 3

I
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FASE 3

DER VORVERTRAG

Der Vorvertrag

Es ist Ublich, dass eine erste schriftliche Zusage mit der Bezeichnung “Kaufangebot” (das den
Wert eines Vorvertrags hat) - vorbehaltlich des erfolgreichen Abschlusses der in den Schritten 1
und 2 genannten Prifungen - bereits Gber einen Immobilienmakler unterzeichnet wurde.

| Das Kaufangebot

Es besteht in der Erklarung des Kaufers, dass er am Kauf einer Immobilie zu einem bestimmten
Preis interessiert ist: Das Angebot wird in der Regel auf vorgedruckten Formularen unterzeich-
net, die von Immobilienmaklern zur VerfiUgung gestellt werden, und wird von der Zahlung eines
Geldbetrags in Form einer Kaution oder eines Angeldes gemaR Artikel 1385 des italienischen
Zivilgesetzbuchs begleitet.

Das Angebot ist unwiderruflich, bis es ablauft, d. h. bis zu dem Zeitraum, innerhalb dessen der
Verkaufer frei entscheiden kann, ob er es annimmt oder nicht, wobei er auch andere Angebote



prifen kann. Sobald der Verkaufer
das Angebot annimmt, wird es zu
einem offiziellen Vorvertrag, wenn
auch ohne alle Garantien, die ein
.echter” Vertrag bieten kann.

Bei Verkdufen ohne besondere Pro-
bleme kann jedoch ein bloBes (an-
genommenes) Kaufangebot ausrei-
chend sein.

NB: das Angebot ist verbindlich, d.
h. die Anzahlung ist verloren, wenn
die Kaufer nicht zum Abschluss
kommen oder den Kaufvertrag
nicht vollziehen wollen!

| Der Vorvertrag

Der Vorvertrag ist - unabhangig von seiner Form (Kaufangebot oder Ausarbeitung eines eigen-
standigen Vertrags) - eine Vereinbarung, die die Parteien zur Unterzeichnung des endgultigen
Kaufvertrags verpflichtet. Sie muss inhaltlich der endgultigen Urkunde sehr &hnlich sein und alle
wichtigen Angaben Uber die Immobilie sowie Vereinbarungen Uber den Preis und die Art der
Ubergabe enthalten.

Der Vorvertrag kann ebenfalls bereits in notarieller Form abgefasst werden (zwingend vorge-
schrieben ist dies nur fUr im Bau befindliche Grundstlcke, siehe unten): Nur wenn der Vertrag in
dieser Form abgefasst wird, kann er auch (8hnlich einer ,Vormerkung® in anderen Rechtsordnun-
gen) in das Grundbuch eingetragen werden, um maximalen Schutz zu gewahrleisten. Die Eintra-
gung des Vertrages hat die so genannte “Vorbehaltswirkung”, d. h. seine Gultigkeit ist gegentber
samtlichen Dritten durchsetzbar, so dass spatere Eintragungen anderer Vorvertrédge, Hypotheken
zugunsten Dritter und andere nachteilige Handlungen verhindert oder fur den Kaufer unwirksam
gemacht werden.

Der Erwerb einer zu errichtenden Immobilie und die Ge-
setzesdekrete Nr. 122/2005 und Nr. 14/2019

Ist die zu erwerbende Immobilie noch nicht fertig gestellt oder noch “im Bau” und ist der Verkau-
fer ein Bauunternehmen, sieht das italienische Recht einen besonderen Schutz des Kaufers gegen
die wichtigsten Risiken im Zusammenhang mit der Insolvenz des Verk&ufers und/oder dem an-
schlieBenden Verfall des Geb&udes vor. Das Gesetzesdekret Nr. 122/2005 erlegt dem Verk&ufer
bestimmte Verpflichtungen auf, unter anderem:

= Die Notwendigkeit, einen Vorvertrag in notarieller Form zu unterzeichnen;

= Die Notwendigkeit, eine Bankblrgschaft in Hohe des vom Erwerber bei Unterzeichnung des
Vorvertrags als Anzahlung geleisteten Betrags zu Ubergeben;

= Beim Verkauf die Ubergabe einer zehnjdhrigen Versicherungspolice zum Schutz vor dem Ver-
fall des Gebaudes;

= Trotz der gesetzlich vorgeschriebenen VorsichtsmaBnahmen muss in diesen Fallen jeder
Schritt sorgfaltig geprift werden.

| Das Angeld

Bei der Unterzeichnung des Vorvertrags, d.h. des Kaufangebots, hat der Kaufer einen Betrag zu



zahlen, der eine doppelte Funktion hat, ndmlich: (i) eine Anzahlung auf den Preis im Falle eines er-
folgreichen Verkaufs, (ii) eine Garantie flUr den Verkaufer, dass der K&ufer seine vertraglichen Ver-
pflichtungen erflllen wird. Dieser Betrag wird als “Angeld” bezeichnet und verfallt, wenn der Kau-
fer den Verkauf nicht durchfihrt, wahrend der Verkaufer im Falle eines eigenen Vertragsbruchs
eine Summe in Hohe des doppelten Betrags der erhaltenen Anzahlung zurlGckzahlen muss.

| Die Maklerkosten

Die Einschaltung eines Immobilienmaklers ist gangige Praxis. Dessen Vergltung wird normaler-
weise als Prozentsatz von 1 bis 3 % des endgultigen Verkaufspreises berechnet. Der Anspruch auf
Zahlung des Honorars entsteht, wenn der Verkdufer das Angebot annimmt und/oder den Vor-
vertrag unterzeichnet. Das Scheitern des Verkaufs hat keine Auswirkungen auf das Honorar des
Maklers, das weiterhin fallig wird.

| Die Vertretung des Erwerbers

Die Beteiligung auslandischer Kaufer an Kaufvertragen ist aufgrund von Sprachbarrieren nicht
einfach. Es ist ndmlich zwingend vorgeschrieben, dass alle Amtshandlungen in italienischer Spra-
che abgefasst werden und dass die an der Handlung Beteiligten die italienische Sprache beherr-
schen mussen.

Der Erwerber kann weiterhin persdnlich an jeder Urkunde teilnehmen, aber wenn er kein Italie-
nisch spricht, muss jede Urkunde in zwei Sprachen abgefasst werden und ein Ubersetzer (nebst
zwei Zeugen, von denen mindestens einer ebenfalls der auslandischen Sprache machtig zu sein
hat) muss an der Unterzeichnung teilnehmen. Dies wlrde nicht nur die Verhandlungen erschwe-
ren, sondern auch die Kosten in die Hbhe treiben, ganz abgesehen davon, dass viele technische
Details unklar bleiben wirden.

Es ist jedoch mdglich, alle Kaufvorgange dergestalt abzuwickeln, dass einem Dritten (z. B. einem
Anwalt der Kanzlei Dike Schindhelm) eine spezielle Vollmacht zur Erledigung aller mit dem Kauf
verbundenen Formalitaten ausgestellt wird, die vor einem Notar im Herkunftsland des Kaufers
unterzeichnet und zu beglaubigen und mit der so genannten “Apostille” zu versehen ist, es sei
denn, zwischen Italien und dem Herkunftsland des Kaufers ist ein bilaterales Abkommen in Kraft,
das notarielle Urkunden von der Pflicht zur Legalisierung/Applikation der Apostille befreit; An-
schlieBend muss eine beglaubigte Ubersetzung der Vollmacht in Italien angefertigt werden.

Wenn der Kauf im Namen eines Unternehmens getatigt wird, muss die Person, die das Unterneh-
men vertritt, Gber entsprechende Befugnisse verflgen, die der Notar anhand der Unterlagen des
Unternehmens, wie z. B. Handelsregisterauszlige, Ernennungsurkunden oder Sondervollmach-
ten, zu Uberprifen hat. Die Vollmacht muss mit duBerster Sorgfalt abgefasst werden und aus-
reichend “umfangreich” sein, da sie das Dokument ist, das fUr alle mit dem Verkauf verbundenen
Formalitaten bendtigt wird.

DIE UBERTRAGUNG DER VERTRAGSUNTER-
ZEICHNUNG AN EINEN ANWALT DER KANZLEI

DIKE SCHINDHELM BIETET MEHR SICHERHEIT
BEI DEM ERWERB UND EINSPARUNGEN BE|
DEN UBERSETZUNGSKOSTEN.
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FASE 4

DER NOTARIELLE
KAUFVERTRAG

Der notarielle Kaufvertrag

Sie werden endlich Eigentimer Ihres neuen Hauses! Die notarielle Urkunde ist der Akt, mit dem
das Eigentum an der Immobilie offiziell Gbertragen wird, und fallt in der Regel mit der Besitzlber-
gabe zusammen.

| Der Kaufvertrag

Der Notar, der in der Regel vom Kaufer ausgewahlt wird, fUhrt die gesetzlich vorgeschriebenen
Prifungen durch, um die Konformitat der Urkunde zu gewahrleisten, und zwar insbesondere:

= bestatigt er die Identitat der an der Urkunde beteiligten Personen und ihre Unterschriftsbe-
rechtigung und prift etwaige Vermdgensverhaltnisse zwischen den Ehegatten;

= (berprift er die Ubereinstimmung der Immobilie mit den baurechtlichen und stadtebaulichen
Vorschriften;

= priuft er das Vorhandensein nachteiliger Eintragungen wie Hypotheken, gerichtliche Antrage,
sonstige Vorvertrage und die OrdnungsmaBigkeit des Grundbuchs der Immobilie;

= ermittelt er die anwendbaren Steuerregelungen fir den jeweiligen Fall und das Vorliegen der
Voraussetzungen fur die Inanspruchnahme dieser Regelung durch die beteiligten Personen (z.
B. im Falle der Inanspruchnahme der Verglnstigungen fUr den Erstwohnsitz);

= Uberprift er den Energieeffizienzstatus des Gebdudes durch Ausstellen des Energieausweises;

= Uberprift er die Einhaltung der Vorschriften zur Bekdmpfung der Geldwasche in Bezug auf die
Ruckverfolgbarkeit von Zahlungen und die Zahlung von Maklerprovisionen.

| Die Zahlung des Kaufpreises, der Abgaben und der Notargebiihren

Anlasslich der notariellen Beurkundung ist der Preis zu zahlen. Wenn der Kaufer Uber ein italieni-
sches Bankkonto verfligt, ist das Ubliche Zahlungsmittel die Ubergabe eines Barschecks. Andern-
falls, insbesondere bei auslandischen Kaufern, kann der Kaufer den Preis einige Tage im Voraus
auf ein Anderkonto des Notars einzahlen, um sicherzustellen, dass der Betrag dem Konto zum
vorgesehenen Beurkundungstermin gutgeschrieben wird, mit der Verpflichtung des Notars, den
Betrag an den Verkaufer zu Uberweisen, sobald alle Formalitaten erledigt sind. In jedem Fall mUs-
sen alle im Zusammenhang mit dem Verkauf anfallenden Steuern (siehe Abschnitt ,,Die flr den
Kauf geltende Steuerregelung”) an den Notar gezahlt werden, der dann:

= die Eintragung des Kaufvertrags beim Grundbuchamt und die Zahlung der Steuern im Namen
des Kaufers vornimmt;

= die Eintragung der Urkunde in den &6ffentlichen Registern vornimmt, damit sie wirksam und
gegenlber Dritten verbindlich wird. Die Eigentumsverhaltnisse werden dann in einem Register
festgehalten, das 6ffentlich zuganglich ist und von jedermann eingesehen werden kann.



Die NotargebUhren, die normalerweise vom Kaufer zu tragen sind, missen ebenfalls bezahlt wer-
den. Sobald die Urkunde unterzeichnet ist, sind Sie offiziell Eigentimer der Immobilie!
| Checkliste fiir den Kaufvertrag

Um mit dem Kauf der Immobilie fortzufahren, muss der Kaufer verschiedene Dokumente vorle-
gen, je nachdem, ob er eine natlrliche oder eine juristische Person (Unternehmen) ist.

Im Falle natiirlicher Personen sind folgende Angaben erforderlich:

J Ausweisdokument (mit Angabe des aktuellen Wohnsitzes)

J italienische Steuernummer (codice fiscale)
J Dokument, das den Familienstand bescheinigt, d. h. verheiratet oder nicht verheiratet

Bei juristischen Personen sind folgende Angaben erforderlich:

J Ausweisdokument des gesetzlichen Vertreters des Unternehmens

J Angabe des Namens, des eingetragenen Sitzes und der Steuernummer/UID-Nummer des
Unternehmens, normalerweise durch Vorlage eines aktuellen Registerauszugs.

J Dokument zum Nachweis der Vertretungsbefugnis (z. B. Beschlussprotokoll der Gesellschaf-
terversammlung oder Ernennungsbeschluss)

Dariiber hinaus miissen dem Notar folgende Dokumente vorgelegt werden:

J Kopie des Vorvertrags
J Kopie der bei der Unterzeichnung des Vorvertrags geleisteten Zahlung

J Angaben zum Immobilienmakler, falls vorhanden, mit Angabe der vereinbarten Provision
und Nachweis Uber die Zahlung bereits gezahlter Betrage

Fase 5

= ! =

FASE 5

VERWALTUNG
DER IMMOBILIE
UND STEUERVER-
GUNSTIGUNGEN

Verwaltung der Immobilie und Steuervergiinstigungen

| Ubergabe der Immobilie

In der Regel wird mit der Unterzeichnung des Kaufvertrags neben dem Eigentum auch der Besitz
an der Immobilie durch die Ubergabe der Schlissel Gbertragen: Es spricht jedoch nichts dage-
gen, dass die Parteien eine friihere oder spatere Ubergabe vereinbaren, wobei sie darauf achten,
ihre jeweiligen Verantwortlichkeiten zu regeln.

| Die nachfolgenden Schritte

Nach der Ubergabe muss der neue Eigentiimer einige zusatzliche Aufgaben fir die Verwaltung



der Immobilie und deren Funktionalitat Gbernehmen, insbesondere:

= Ubermittlung des Verkaufsauszugs an den Verwalter der Eigentumswohnung fir die Berech-
nung der Nebenkosten der Eigentumswohnung und die Aktualisierung des Eigentimerregis-
ters;

Uberschreibung der wichtigsten Versorgungsleistungen (Strom, Wasser, Gas) und Festlegung
der Zahlungsmodalitaten;

= ggf. Verlegung des Wohnsitzes in die Wohnung Uber das 6rtliche Einwohnermeldeamt, wenn
die Immobilie als persdnlicher Wohnsitz genutzt wird.

Wenn Sie beabsichtigen, die Immobilie zu vermieten, und sei es nur flr kurze Zeit, missen die
steuerlichen Aspekte geprift und die Notwendigkeit der Anwendung der im Gesetzesdekret
50/2017 festgelegten Regelung berlcksichtigt werden, die in der Regel die Anwendung der so-
genannten “Cedolare Secca” (d.h. der Zahlung eines Fixbetrages) vorsieht.

| Gebdudeboni: der 110%ige Superbonus und die Forderungsabtretung

Unter anderem aufgrund der Notwendigkeit die Wirtschaft nach der Covid-19-Krise wieder anzu-
kurbeln, hat die italienische Regierung ein sehr angenehmes und einfach zu handhabendes An-
reizprogramm flr den Bausektor aufgelegt, das den Markt sehr dynamisch macht. Die wichtigsten
Erleichterungen erméglichen die Anerkennung einer Steuergutschrift, die Gber 10 Jahre hinweg
als Abzug von ausstehenden Steuern zurlickgefordert werden kann. Dieses Guthaben kann, wie
in Artikel 16 des Gesetzesdekrets “Relaunch” vorgesehen, auch Ubertragen werden (alle Banken
bieten diesen Service an), so dass der ausgegebene Betrag sofort monetarisiert werden kann
und in bestimmten Fallen die Bauarbeiten kostenlos durchgefihrt werden kdnnen. Nachstehend
finden Sie eine Auflistung der wichtigsten Leistungen und der entsprechenden Steuergutschrift:

= Superbonus in Verbindung mit der energetischen Sanierung von Gebauden: Gutschrift in Hohe
von 110%;

= Bonusfassaden fUr die Verschénerung des dufBBeren Erscheinungsbildes von Gebauden: 60%
Gutschrift;

Bonus flr Energieeinsparungen durch den Austausch von Fenstern und TUren oder die Reno-
vierung von Anlagen: 65 % Gutschrift;

= AuBerordentliche Renovierung der Innenrdume von Gebduden/Wohnungen: 50% Gutschrift.
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