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Von Fallstricken beim Immobilienkauf in Italien
Von Gian Luca Pagliaro, Rechtsanwalt, KéIn

Der Immobilienerwerb von Privatpersonen in ltalien - insbesondere als Feriendomizil oder als
Altersruhesitz - gewinnt zunehmend an Bedeutung. Durch die Einfihrung des Euros wird
sich diese Tendenz noch verstarken. Aus unserer mehrjahrigen Erfahrung in diesem Bereich
sind uns einige typische Fallstricke bekannt, die wir hier kurz skizzieren méchten.

Nehmen wir einmal an, die Eheleute Meyer aus Deutschland, langjahrige Italienliebhaber
und der italienischen Sprache nur bruchstickweise machtig, entdecken auf ihrer
Toskanareise ein schén gelegenes Rustico, das sie langfristig als Alterswohnsitz ausbauen
moéchten. Glicklicher Weise steht dieses Rustico zum Verkauf und wird von einem dort
ansassigem Makler betreut. Um den Kauf méglichst schnell unter Dach und Fach zu bringen,
unterzeichnen die Parteien einen Vorvertrag, den sog. Compromesso, und zahlen bei
Unterzeichnung eine Anzahlung, die sog. Caparra. Von da an nimmt das Ungliick seinen

Lauf:

o Variante 1: Die Hausbank der Eheleute Meyer verweigert die Finanzierung des
Objekts. Auch weitere Anfragen bei italienischen Banken verlaufen abschlagig.

o Variante 2: Eine externe Finanzierung wird nicht bendtigt, allerdings wird im
Nachhinein deutlich, dass von Verkduferseite erhebliche ,Schwarzzahlungen®
erwartet werden, die in dem Notarsvertrag spater nicht auftauchen sollen. Die
Eheleute A beflirchten aber erhebliche Schwierigkeiten mit den Finanzéamter(n). Sie
sind von der Redlichkeit der Verkaufer enttduscht und beschlieBen, von dem Objekt

abzulassen.

o Variante 3: Die Verkauferseite ist eine Erbengemeinschaft. Einige Erben leben im
Ausland oder nicht unmittelbar im Ort der Immobilie. Die vom Verkaufer vorgelegten
Vollmachten sind nicht notariell beurkundet. Im weiteren Verlauf kann nicht geklart
werden, ob die Miterben tatsachlich bereit sind, das Rustico zu verauBern.

o Variante 4: Statt des Rusticos wird eine Eigentumswohnung in einem Ferienkomplex
am Gardasee angeboten. Der Kauf kommt zustande, allerdings wird die Wohnung
nicht fertiggestellt oder aber, der Bautrager wird insolvent.
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o Variante 5: Die fertiggestellte Eigentumswohnung am Gardasee wird regelméBig von
einem Verwalter betreut. Da sich die Eheleute Meyer vorerst nur in den
Sommermonaten in ltalien aufhalten, kénnen sie — obwohl sie ordnungsgemén
eingeladen worden sind - an den Eigentimerversammlungen nicht teilnehmen.
Spétestens nach der zweiten Einberufung der Eigentimerversammlung beschlieft
diese Erhéhungen, Anderungen etc. am Gemeinschaftseigentum, die zu einer

erheblichen Verteuerung der laufenden Gemeinschaftskosten fiihren.

In samtlichen Fallen méchten die Eheleute A den Immobilienkauf zuriick abwickeln und
bestenfalls ihre Anzahlung herausverlangen. Spatestens hier wird ihnen deutlich, dass
ausschliefllich italienisches Immobilien- und Wohnungseigentumsrecht Anwendung findet.
Konsequenz: In den Varianten 1 —-2) verfallt die Anzahlung zu Gunsten der Verkaufer.
Zudem konnten die Verkaufer die Erflllung des Kaufvertrages oder aber - alternativ - eine
empfindliche Vertragsstrafe, welche regelmafBig in Hohe der doppelten Anzahlung liegt,
verlangen (je nach Anzahlungsart). Gerichtsort der streitigen Auseinandersetzung ist
grundsatzlich der Ort der belegenen Immobilie, also Italien. Die Verkaufer kbnnen — missen
dies aber nicht - ihre Schadensersatz- und Vertragsstrafenanspriiche ausnahmsweise auch
am deutschen Wohnsitz der Eheleute Meyer geltend machen.

In den Fallen 3-5) missen die Eheleute Meyer, ob sie wollen oder nicht, samtliche
Ansprlche in ltalien einklagen. RegelméaBige Verfahrensdauer eines Gerichtsverfahrens
erster Instanz: Zwischen 4 — 6 Jahre.

Sie sehen: Der anfangs beabsichtigte Altersruhesitz kann also sehr schnell zum Unruhesitz

werden.

Die Fallstricke lieBen sich noch beliebig erweitern. Denn neben den regelméaBigen
Rechtsproblemen, die ein Immobilienerwerb per se in sich birgt, kommen noch besondere
Problembereiche aus dem auslandischen Recht hinzu, welches deutschen
Immobilieninteressenten regelmanig unbekannt sein durfte.

Die skizzierten Faélle verdeutlichen einmal mehr, wie wichtig eine kompetente
Rechtsberatung ist. Dabei muss sich die Assistenz keineswegs auf ein Beratungsgesprach
beschranken. Denn auch im weiteren Verlauf sind relevante Fragen — etwa solche aus dem
Bau-, Immobilien-, Makler- sowie Steuer- und Abgabenrecht zu klaren. Anzuraten ist daher —
je nach Objekt, GroBe und Umstande - die Einschaltung eines deutschsprachigen
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Rechtsanwalts. Das Mandat kann neben der klassischen Beratung auch konstruktive
Leistungen, etwa die Gestaltung eines Immobilienkaufvertrages, Bestellung einer Hypothek
etc. sowie eine Informationsbeschaffung zur Immobilie und die Beantragung der italienischen
Steuernummer beinhalten. Wenn beide Parteien ihren Wohnsitz in Deutschland unterhalten
ist es sogar moglich, den Vorvertrag in Deutschland abzuschlieBen, und spater — innerhalb
von 60 Tagen — in ltalien registrieren zu lassen. Eine Beglaubigung der Unterschriften des
Vorvertrages erfolgt dann durch die hiesigen italienischen Generalkonsulate, die tber ein
eigenes  Notariatsbiro  verfugen. Fir die Beurkundung des eigentlichen
Grundstickskaufvertrages ist die Einschaltung eines italienischen Notars nach wie vor
empfehlenswert. Im Falle einer sog. ,Komplettbeauftragung“ werden diese Akte von dem
beauftragen Rechtsanwalt koordiniert und tGberwacht.

AbschlieBend noch ein Hinweis zu den Geblhren und Kosten. Rechtsstreitigkeiten Uber
Auslandsimmobilien kbnnen von der Rechtsschutzversicherung abgedeckt werden, wenn die
Partei einen Wohnungs- und Grundstiicksrechtsschutz abgeschlossen hat und kein
Ausnahmetatbestand vorliegt. Sollte eine Rechtsschutzversicherung nicht einstehen, werden
diese Streitigkeiten teuer. Reine Beratungsmandate werden dagegen von den
Rechtsschutzversicherern nur in Einzelféllen abgedeckt. Das deutsche Geblhrenrecht sieht
fir die letztgenannte Téatigkeit einen recht flexiblen Gebuhrenrahmen vor. Meist wird flr
diese Mandate eine Honorarvereinbarung abgeschlossen. Es verbleibt daher grundsatzlich
ein Verhandelungsspielraum !

Der Verfasser ist seit 1995 als Rechtsanwalt in Ko&ln tatig und beschaftigt sich
schwerpunktmaBig mit dem deutsch-italienischen Zivil- und Handelsrecht.
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