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Das erste Schritt, um eine Immobilie in Italien zu erwerben, solite die Beratung eines auf Immobilienrecht
spezialisierten Anwaltes sein, da die Abwicklung des Immobilienerwerbs in Italien fiir den Kaufer einige Gefahren mit
sich bringt und man riskiert nicht unerhebliche Betrége zu verlieren.

Das Kaufangebot (proposta d acquisto)

Fordert der Verkdufer von dem potentiellen K&ufer zunéichst ein Kaufangebot, was in der Regel grundsatzlich nicht erforderlich
ist, aber als Zeichen des ernsthaften Willens, gesehen wird und von manchem Verkéufer gewlnscht ist. Meist ist mit der
Einreichung des Kaufangebotes eine Kaution zu hinterlegen. Dieser Kautionsbetrag (ein Festbetrag oder Prozentsatz in
Abhéngigkeit des Kaufpreises) wird, wenn der Verkéufer das Angebot des Kéufers annimmt, meist in eine Anzahlung auf den
Kaufpreis umgewandelt. In der Regel ist die Frist innerhalb derer der Verk&ufer das Angebot annehmen muss recht kurz und liegt
zwischen 8 — 14 Tage. Vorsicht ist vor allem dann geboten, wenn diese Kaufangebote sich automatisch in einen Vorvertrag
umwandeln, da man damit keinen Verhandlungsspielraum mehr besitzt und der auf diese Weise entstandene Vorvertrag nur
sehr selten den notwendigen Erfordernissen, die an einen Vorvertrag zu stellen sind, genugt.

Abschluss des Vorvertrages

Der Vorvertrag, als der eigentlich wichtigste Vertrag, sollte von einem Spezialisten im Interesse des Kdufers errichtet werden,
insbesondere wenn die Immobilie problembehaftet ist. Dies ist in der Regel nicht Sache eines Notars, sondern eines
Vertrauensanwaltes. Als wesentliche Elemente muss der Vorvertrag folgendes enthalten: die Hohe des Kaufpreises, die
Anzahlung, die Identifizierung der Parzellen, die Herkunft des Eigentums, der Termin und die Modalitdten der Abwicklung des
Eigentumsubertragungsvertrages, die Zahlungsmodalitéten, die Zusicherungen Uber das Fehlen von Belastungen von Rechten
Dritter (Hypotheken, Grunddienstbarkeiten, Wegerechte, Vorkaufsrechte), das Fehlen von BaurechtsverstéRen oder das
Vorhandensein von Unterlagen Uber deren nachtrégliche Heilung.

Macht der Verkéufer besondere Zusicherungen Uber bauliche Maknahmen (zB. Zusage, dass ein Schwimmbad gebaut werden
darf, oder Vergrékerungsmaknahmen vorgenommen werden dirfen) sollte dies als notwendige Bedingung fur den Erwerb in
den Vorvertrag aufgenommen werden und die entsprechenden Genehmigungen sollten im Vorfeld eingeholt werden.

Falls der K&ufer vom Vorvertrag zurticktreten will, ist der Verk&ufer berechtigt, die Anzahlung als Vertragsstrafe zu behalten.
Allerdings kénnte der Verkdufer dartber hinaus Schadenersatz verlangen oder auf Erfullung bestehen, was er dann im Wege
eines Gerichtsverfahrens erstreiten musste. Umgekehrt musste der Verkdufer, falls er den Vorvertrag nicht mehr erfullen will,
dann das Doppelte der Summe der Anzahlung zurtckerstatten.

Der Notar, bei Beauftragung zur Verbriefung, fihrt sorgféaltige Uberprifungen durch Einsichthahmen in die
Immobilienregister durch

Der Notar haftet dem Kéufer gegentiber dafir, dass er die Immobilie frei von Lasten (Hypotheken,
Zwangsvollstreckungsverfahren) erhdilt. Er stellt die ordnungsgemade Eigentimerschaft fest und welche eventuellen weiteren
Rechte Dritter zugunsten oder zu Lasten auf der Immobilie lasten. Der K&ufer hat das Recht den Notar auszuwéhlen. Da mit der
Unterschrift des notariellen Kaufvertrages direkt das Eigentum auf den K&ufer Gbergeht, muss sichergestellt sein, dass der
Verkdaufer im gleichen Moment den vollstéindigen Kaufpreis erhdlt. Dies geschieht entweder durch die Ubergabe von sog.
,Lassegni circolari®, eine Art bankbestatige Schecks, die nur Uber ein italienisches Konto erhditlich sind und bei der die Bank die
Schecks fur den Beguinstigten ausstellt, sofern das Konto die entsprechende Deckung aufweist. Alternativkann man aber auch
den Kaufpreis auf das Treuhandkonto des Notars Uberweisen, sofern dieser ein solches besitzt. Ganz wichtig: wer in Italien eine
Immobilie kaufen méchte, muss sich zuvor rechtzeitig eine italienische Steuernummer, sog. codice fiscale besorgt haben. Dies
sollte eigentlich im Vorfeld am besten gleich organisiert werden.

Den codice fiscale erhdlt man in ltalien bei jedem Registerburo direkt zugeteilt. Man braucht nur einen Ausweis oder Pass und ein
Miniformular auszuftllen. Man kann sich aber auch an ein italienisches Konsulat in seinem Heimatland wenden. Bei den
Konsulaten sind teilweise die Wartezeiten etwas lang, so dass es angebracht ist, sich gleich am Anfang diese Steuernummer zu
besorgen. Es handelt sich hierbei um eine Steuernummer, die sich aus dem Geburtsdatum und dem Namen zusammensetzt und
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die man lebenslang behdlt. Der codice fiscale ist kostenfrei.

Der Notar hat dafuir zu sorgen, dass der Kaufvertrag bei den Registern zeitnah registriert wird. Die Registrierung hat den Zweck,
den Eigentimer vor einem Gutglaubenserwerb Dritter zu schutzen.

Der Notar muss am Verbriefungstag auch die sog. Grunderwerbssteuern einkassieren und an den Fiskus weiterleiten. Diesem
gegenuber haftet er sogar. Das bedeutet, dass neben dem Kaufpreis auch die Steuern, Gebuhren und das Notarhonorar féllig
werden und entweder auf dem Konto des Notars sein mussen oder per ,assegno circolare’, ausgestellt auf den Namen des
Notars, beglichen werden mussen.

Steuern und Geblihren eines Immobilienkaufs
Nachfolgend soll ein kleiner Uberblick Uber die anzufallenden Steuern und Gebuhren anhand gegeben werden.

Kosten der Register-, Hypotheken- und Katastersteuer: Steuersétze und Betrage

Kosten der Register-, Hypotheken- und Erstwohnsitz; Zweitwohnung, Kauf von einer
Katastersteuer Privaterwerb Privaterwerb Baufirma
Registersteuer 2% 9% 200 Euro
Katastersteuer 50 Euro 50 Euro 200 Euro
Hypothekensteuer 50 Euro 50 Euro 200 Euro

Register-, Hypotheken- und Katastersteuer, Steuersatz 2018: gemdaR dem Gesetzesdekret N.104 des 12/09/2013, sind die
folgenden Steuersdtze derzeit noch guiltig:

» Registersteuer fiir den Erwerb der Erstwohnung 2 %.

e FuUr jedes andere entgeltliche Immobiliengeschdft, wie bei Zweitwohnungen oder Ferienwohnungen, betrégt die Register-,
Hypotheken- und Katastersteuer 9 %.

e Furdie Ubertragung der Erstwohnung zahlt man feste Hypotheken- und Katastersteuern in Hohe von jeweils 50 Euro.

Besteuerungsgrundlage ist in diesen Fdllen nicht der im Kaufvertrag angegebenen Kaufpreis, sondern der Katasterwert, was
eine Art errechenbarer Steuerwert ist.

Falls der Erwerb von einem Bautréiger erfolgt, ist neben der Register-, Hypotheken- und Katastersteuer (ein Gesamtbetrag von €
200) auch die Mehrwertsteuer in Hohe von 4 % zu bezahlen.

Fur diejenigen, die nicht steuerbeglnstigt erwerben kénnen, zahlen beim Bautrédgererwerb eine MwSt in Hdhe von 10 %.
Besteuerungsgrundlage ist allerdings der tatsachliche Kaufpreis. Dieser Kaufpreis wird auch im Falle des
steuerbeguinstigten Erwerbs vom Bautréiger als Berechnungsgrundlage herangezogen.

Maklerprovision

Sollte der Immobilienerwerb mittels Hilfe eines Maklers zustande gekommen sein, mussen sowohl Kéufer als auch Verkéufer dem
Makler eine Provision zahlen sind, die allerdings grundsatzlich verhandelbar ist.

Die Maklerprovision kann zwischen 3 % bis 8 % liegen. Hinzu kommt die MwSt von derzeit 22 %. Nach dem Gesetz steht dem Makler
eine Provision mit Abschluss des Vorvertrages zu. Man kann aber auch vereinbaren, dass die Zahlung der Provision erstim
Zeitpunkt der Abwicklung des Notarkaufvertrages geschuldet wird. Im Notarkaufvertrag muss notwendigerweise angegeben
werden, ob ein Makler involviert war und wie hoch seine Provision ist, die er von K&ufer oder Verk&ufer erhalten hat oder noch
erhalten wird.
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