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I. Einleitende Bemerkungen: Rolle und Bedeutung des Immobilienkaufs; vergleichende Überlegungen zum

Kaufgeschäft;

II. Vor dem Kauf: Kontrollen und Nachforschungen; kurzer Überblick über das Grundbuchs- und

Liegenschaftsregistersystem; Kaufangebot und Vorvertrag; Vorvertrag über eine noch zu errichtende Immobilie

III. Beim Kauf: der endgültige, notarielle Kaufvertrag

Grundzüge des italienischen Rechts in den Bereichen: Liegenschaftsregister und Grundbuchssystem, Vorvertrag, Angeld, Vertragsabschluss

Inhaltsübersicht
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I. Einleitung
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• Einheitsprinzip in Italien: Der Kaufvertrag ist ein Konsensualvertrag „mit dinglichen Wirkungen“, bei dem die

bloße Einigung/Konsens der Parteien für den Abschluss ausreicht und uno acto damit auch die

Eigentumsübertragung bewirkt, während die tatsächliche Übergabe des Vertragsgegenstandes nicht für den

Vertragsabschluss erforderlich ist (Art. 1376, Art.1465 c.c.)

• Abstraktionsprinzip in Deutschland: Verpflichtungs- und Verfügungsgeschäft sind getrennt, aber die

Wirksamkeit des Verpflichtungsgeschäftes (Art. 433 BGB: Kaufvertrag) ist von jener des Verfügungsgeschäfts

(Art. 929 BGB: Einigung und Übergabe) unabhängig und umgekehrt. Dies hat den Vorteil, dass die Mängel des

Grundzüge des Kaufgeschäfts in vergleichender Perspektive
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Verpflichtungsgeschäftes grundsätzlich nicht das Verfügungsgeschäft berühren (und umgekehrt); so kann trotz

unwirksamen Kaufvertrags Eigentum übertragen worden sein

• Vorteil: Rechtssicherheit und Rechtsklarheit sowie Verkehrsschutz

• Nachteil: Komplexe Rückabwicklung (über das Bereicherungsrecht)
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II. Vor dem Kauf
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Kontrollen und Nachforschungen

• allgemeine Problemstellungen

• erhöhte Nachfrage an italienischen Immobilien

• sprachliche Hindernisse

• rechtliche Hürden: Unterschiede im italienischen Vertrags-, Erbschafts-, Register- und Steuerrecht

• Folglich: Unterstützung durch Fachkräfte (Anwälte, Notare) dienlich, ggf. auch Steuerberater, Techniker (geometra) und Makler

(Maklerprovision i.d.R. 2–3% (marktüblich) des tatsächlich bezahlten Kaufpreises zzgl. Mwst. – teilweise auch 4-5%)

• erforderliche Kontrollen: Liegenschaftsregister (registro immobiliare) / Grundbuch (libro fondiario), Kataster, Steuerbehörden 

teils komplexe Rechts- und Sachlage, verwaltungsrechtlich-urbanistische Kontrollen (besteht Baurecht?)
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Einschub

• Konzeptuelle Unterschiede bereits im Registerrecht (und damit der Identifizierung der Immobilien)

• Liegenschaftsregister:

– Italienisch: registro immobiliare

– im Großteil Italiens sind Liegenschaften im Liegenschaftsregister eingetragen (im Register jener Provinz, in der sich die

Immobilie befindet) auf diesem System baut auch der Codice civile auf

– Registereintrag unter dem Namen der Person, die einen mit der Liegenschaft verbundenen Rechtsakt (z.B. Kaufvertrag,

Schenkung oder Erbschaft) durchführt  zur Bestimmung des Eigentümers einer Immobilie, muss die Suche auf den

Namen des vermuteten Eigentümers gerichtet sein  Ordnung damit nach Personen, nicht nach Liegenschaften wie im

Grundbuch
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– enthält Informationen zu Rechten und Lasten, Grenzen, Oberflächen, Keller-, Dach- und anderen Nebenräumen,

Gemeinschaftseigentum, Dienstbarkeiten usw.  Überblick über alle Rechtsgeschäfte der letzten 20 Jahre (=

Ersitzungszeit)

– trotz weitgehender Digitalisierung (Agenzia delle Entrate)  aufwendige Recherchen bei nicht-eingetragenen

Rechtsakten: zwar Dritten nicht entgegenhaltbar, aber ggf. dennoch Streitigkeiten bei z.B. offensichtliche

Dienstbarkeiten(Unterstützung durch Notar, Anwalt, Techniker, spezialisierte Gesellschaften)

– Immobilienverträge sind auch ohne Eintragung im Liegenschaftsregister gültig (einfache Schriftform gem. Art. 1350

c.c.)  erst durch die Eintragung entfaltet der Vertrag jedoch Wirkungen gegenüber Dritten (öffentliche Urkunde

erforderlich)
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Einschub
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• Beispiel: Eintragung ins

Liegenschaftsregister



• Grundbuch:

– Italienisch: libro fondiario

– in einigen ehemalig österreichisch-ungarischen Staatsgebieten werden Liegenschaften nach dem Grundbuchssystem

(sistema tavolare) registriert (Trient, Bozen, Triest, Görz sowie in einigen Gemeinden der Provinzen Udine, Brescia,

Belluno und Vicenza)  Regio Decreto 28 marzo 1929, n. 499: Disposizioni relative ai libri fondiari dei territori delle nuove

province = Grundbuchsgesetz

– Bestimmungen des Codice civile sind mit dem Grundbuchssystem in Einklang zu bringen

– alle Eigentumsverhältnisse sowie etwaige Rechte und Lasten, die mit dem Grundstück oder der Immobilie verbunden sind,

werden im Grundbuch rechtsverbindlich erfasst, jedoch nach der Liegenschaft (und nicht nach der Person, wie im

Liegenschaftsregister)

11



– dreigeteilt:

» Teil A („Gutbestandsblatt“) enthält alle Pläne und Beschreibungen der Wohnungen und der

Zubehörsflächen und zeigt das Gemeinschaftseigentum und die aktiven Dienstbarkeiten auf

» Teil B („Eigentumsblatt“) legt das Eigentum der Immobilie und seine Beschränkungen fest (es

ist wichtig zu wissen, ob es mehrere Eigentümer gibt oder ob Nutznießer oder allfällige

Wohnrechte vorhanden sind)

» Teil C („Lastenblatt“) führt Belastungen, Bindungen und passive Dienstbarkeiten an. Die

Kenntnis der auf der Immobilie liegenden Belastungen ist für einen positiven

Verhandlungsabschluss grundlegend
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– im Grundbuchsystem hat die grundbücherliche Eintragung/Einverleibung – wegen des Kontinuitätsprinzips

– im Falle des Erwerbs von Immobilienrechten mit Rechtsgeschäften unter Lebenden (Kaufvertrag,

Tauschvertrag, usw.) rechtsbegründenden bzw. konstitutiven Charakter

– gemäß Art. 2 des Grundbuchgesetzes erfolgt der Erwerb dinglicher Rechte an Immobilien (ebenso wie

die Änderung oder Aufhebung) mit der Eintragung/Einverleibung ins Grundbuch und nicht – wie in Art.

1376 c.c. vorgesehen – mit der Willenseinigung bzw. bei der Vertragsunterzeichnung beim Notar  die in

den Grundbüchern eingetragenen Rechte und Pflichten erlöschen durch die Vereinbarung nicht, bis sie nicht

im Grundbuch gelöscht sind
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Einschub
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• Beispiel: Abschrift aus

dem Grundbuch



• Durchzuführende Kontrollen:

– Prüfung des Liegenschaftsregisters / Grundbuchs und Nachforschungen zu folgenden Zwecken:
• Eigentumsverhältnisse: Eigentümer der Immobilie, z.B. natürliche oder juristische Person (ggf. Prüfung des Güterstandes); ggf.

Miteigentumsverhältnisse (Hausordnungen, Kondominiumsspesen)

• Lastenfreiheit: etwaige auf der Liegenschaft lastende Hypotheken, Pfandrechte, Dienstbarkeiten, Fruchtgenussrechte,

Beschlagnahmen oder anderen Einschränkungen

• NB: Einige Rechte zu Gunsten Dritter oder eventuelle Bindungen sind nicht aus dem Liegenschaftsregister ersichtlich:

verwaltungsrechtliche Bindungen (z.B. die Unbebaubarkeit) Gemeinde

– Baurechtliche Konformität der Liegenschaft

– Norm- und Sicherheitskonformität von Anlagen, Energiepass für das Gebäude, besondere Baubestimmungen und -

merkmale (z.B. Erdbebensicherheit), Widmungen des Grundstücks und andere Verkaufsbeschränkungen (z.B. Kulturgut)
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• Erforderliche Unterlagen:

– Katasterauszug der Liegenschaft (visura catastale)

– Katasterplanimetrien der Liegenschaft (planimetrie catastali);

– Lastenblatt (visura ipocatastale)

– Herkunftsurkunde der Liegenschaft (atto di provenienza)

– Benutzungsgenehmigung/Bewohnbarkeitsbewilligung (certificato di agibilità/abitabilità)

– Bauakte (atti edilizi)

– Flächenwidmungsbescheinigung (certificazione di destinazione urbanistica)

– Energieeffizienzbescheinigung (certificazione energetica)

– Kondominiumsordnung/Tausendsteltabellen (regolamento condominiale/tabella millesimale)

• Im Grundbuchssystem zusätzlich:

– Grundbuchsauszug (estratto tavolare)
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Kontrollen
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• Beispiel: Zertifizierungen

(Auszüge)



(unwiderrufliches) Kaufangebot (offerta irrevocabile d’acquisto)

• Art. 1329, Abs. 1 c.c.: Hat sich der Antragsteller verpflichtet, den Antrag für eine bestimmte Zeit aufrecht zu erhalten, so ist der

Widerruf wirkungslos.

• ist zum Instrument der Makler-Praxis geworden (Problematik des preliminare del prelminare / Vorvertrag des

Vorvertrags)

• Vorvertragshaftung: grundsätzlich keine Vertragsabschlusspflicht, jedoch bestehen Verpflichtungen nach

– Art. 1337 c.c. (Verhalten nach Treu und Glauben bei der Verhandlungsführung und Vertragserrichtung) und

– Art. 1175 c.c. (Verhalten nach den Grundsätzen der Redlichkeit)

• rechtlich bindend (!), wenn das Kaufangebot von der Verkäuferseite angenommen wird (accettazione)

• Vermittlung wird regelmäßig auch in Kaufangebot/Kaufvorvertrag erwähnt – teilweise auf Briefpapier des Maklers (!)
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(unwiderrufliches) Kaufangebot (offerta irrevocabile d’acquisto)
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• Beispiel (Teil I):

Klauseln eines

unwiderruflichen

Kaufangebots



(unwiderrufliches) Kaufangebot (offerta irrevocabile d’acquisto)
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• Beispiel (Teil II):

Klauseln eines

unwiderruflichen

Kaufangebots



Vorvertrag (contratto preliminare)

• Art. 1351 c.c.: Verpflichtung zum Abschluss eines endgültigen Vertrages

• Form per relationem: Form des endgültigen Vertrags (contratto definitivo)  Verträge über unbewegliche Sachen bedürfen der

Schriftform (Art. 1350 c.c.)  zur Eintragung in öffentliche Register ist bei Immobilienverkäufen jedoch eine öffentliche Urkunde

bzw. beglaubigte Privaturkunde erforderlich (Art. 2699 ff. c.c.)

• rechtlich bindend (!) Unterschied zu unwiderruflichem Kaufangebot (nur im Falle der Annahme des Verkäufers rechtlich bindend)

• Festlegung einer Gültigkeitsdauer des Kaufversprechens (Frist zur Erfüllung)

• Vorwegnahme des Inhalts des endgültigen Kaufvertrags (Bestimmung der Liegenschaft, Parteien, Art der Anzahlung/Angeld,

Angabe des Kaufpreises und der Zahlungsweise, Übergabefrist, Lasten auf der Immobilie, urbanistische Bestimmungen)

• besondere Gestaltungsmöglichkeiten durch Fristen, Bedingungen, Auflagen

• Auflösende Bedingung z.B. wenn die technische Prüfung Rechtswidrigkeiten feststellt
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Vorvertrag (contratto preliminare)
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• Beispiel: Festlegung einer

Gültigkeitsdauer; Bedingungen



• Möglichkeit der Anmerkung des Vorvertrags innerhalb von 30 Tagen des Vorvertrags im jeweiligen Register (Art.

2643 ff. c.c.) Drittwirkungen (realrechtlich):
• Erwirkung einer Vormerkung

• Schutz erst ab Eintragung (!)

• bei Nichterfüllung des Vorvertrags: Vorrang der Forderung des Käufers (zeitlich beschränkt: Eintragung des Hauptvertrags binnen eines Jahres

ab vereinbartem Abschluss bzw. binnen 3 Jahren ab Eintragung des Vorvertrages)

• zweckdienlich bei: längerem Zeitraum zwischen Vor- und Hauptvertrag; beträchtliche geleistete Zahlungen; mögliche Absehbarkeit von

Drittansprüchen  Abwägung, da zusätzliche Kosten mit der Anmerkung verbunden sind (Grundbuchssteuer, Grundbuchsvorlage, Honorar und

Kosten des Notars, …)

• bei Weigerung zum Abschluss des endgültigen Vertrags  Art. 2932 c.c. Vollstreckungsklage zur Erwirkung

des Vertragsschlusses: Urteil erzeugt die Wirkungen des Vertrags (Eigentumsübertragung), sofern Klage nicht

im jeweiligen Rechtstitel ausgeschlossen + Verpflichtung zur Erbringung der eigenen Leistung

• alternativ: Auflösung des Vertrages und Schadenersatz // Nichtigkeit bei Fehlen der grundlegenden Elemente des Kaufvertrags
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• Risiken bei Verträgen zwischen Privaten und Bauträgern: Krisensituationen (Insolvenz) d.lgs. 122/2005

• Einführung einer verpflichtenden Bankbürgschaft in Höhe der Anzahlungen bis zur Unterzeichnung des endgültigen Vertrags

+ (Pflicht-)Versicherung gegen Baumängel mit 10-jähriger Laufzeit für etwaige Bauschäden oder Konstruktionsmängel +

verpflichtende notarielle Kaufvorvertrag

• Eintragung ins Liegenschaftsregister/Grundbuch: Vorkaufsrecht für den Erwerber im Falle einer Zwangsversteigerung der

Immobilie im Rahmen eines Exekutionsverfahrens

• Regelmäßiger Verweis auf städtebauliche und energetische Vorschriften, technische Merkmale
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Vorvertrag über eine noch zu errichtende Immobilie (Preliminare di vendita di
immobile da costruire)



Vorvertrag (contratto preliminare)

25

• Beispiel: Auszug aus einem (notariellen)

Vorvertrag über eine noch zu errichtende

Immobilie; Fristen und endgültiger

notarieller Vertrag



Vorvertrag (contratto preliminare)
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• Beispiel: Auszug aus einem (notariellen)

Vorvertrag über eine noch zu errichtende

Immobilie; Bürgschaft



Vorvertrag (contratto preliminare)
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• Beispiel: (notarieller) Vorvertrag über eine

noch zu errichtende Immobilie; Vornahme

von Änderungen



Angeld und Anzahlung (caparra e acconto)

• Angeld zur Bestätigung (caparra confirmatoria), Art. 1385 c.c.: ein Geldbetrag oder eine Summe anderer

vertretbarer Güter, die bei Vertragsschluss übergeben und bei Erfüllung des Vertrags zurückgegeben oder der

geschuldeten Leistung angerechnet wird bei Nichterfüllung

• durch die das Angeld leistende Partei: Rücktrittsrecht + Einbehaltung des Angelds

• durch die das Angeld erhaltende Partei: Rücktrittsrecht + Forderung des Doppelten des Angelds (kein weiterer Schadensersatz möglich)

• sofern vorgesehen: Registersteuer in Höhe von 0,5% des Werts des Angelds wird fällig (3% bei „Anzahlung“)

• Reugeld (caparra penitenziale), Art. 1386 c.c.: Bei einem Rücktrittsrecht für eine oder beide Parteien hat das

Angeld die bloße Funktion eines Entgeltes für den Rücktritt  der Zurücktretende verliert das geleistete Angeld

oder hat das Doppelte des Erhaltenen zurückzugeben (weitere Schadenersatzforderungen ausgeschlossen)
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Vorvertrag (contratto preliminare)

29

• Beispiel (Teil I): Auszug aus einem

notariellen Vorvertrag; Festlegung der

Art und Weise der Entrichtung des

Kaufpreises; Angeld; Anrechnung



Vorvertrag (contratto preliminare)
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• Beispiel (Teil II): Auszug aus einem

notariellen Vorvertrag; Festlegung der

Art und Weise der Entrichtung des

Kaufpreises; Angeld; Anrechnung



Einschub

• Abtretung des Vorvertrags (cessione del contratto), Artt. 1406 ff. c.c.

• bei Zustimmung der anderen Partei kann ein Dritter an die Stelle des Zedenten treten, sofern es sich um einen Vertrag mit entgeltlichen Leistungen

handelt und die Leistungen noch nicht erbracht worden sind (ex nunc)

• auch bei Vorverträgen möglich Eintritt auch in Klauseln zu Angeld etc.

• Vertrag für eine noch zu benennende Person (contratto per persona da nominare), Art. 1401 ff. c.c.

• eine Partei kann sich die Befugnis vorbehalten, bei Vertragsschluss eine (natürliche oder juristische) Person benennen, die die aus dem Vertrag

entstehenden Rechte und Pflichten erwerben soll (ex tunc)

• Benennung innerhalb von drei Tagen ab Vertragsschluss Annahme durch benannte Person erforderlich (Form per relationem)

• ist für den Vertrag zur Herbeiführung bestimmter Wirkungen eine Form der öffentlichen Bekanntmachung erforderlich  auch die Benennungserklärung

unter Angabe der Vollmacht oder der Annahme der benannten Person öffentlich bekanntzumachen
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Vorvertrag (contratto preliminare)
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• Beispiel: Vertrag für eine noch zu

benennende Person



III. Beim Kauf
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Endgültiger (notarieller) Kaufvertrag (rogito notarile di compravendita)

• Elemente des Vertragsschlusses (Art. 1325 c.c.):

– Einigung / Konsens (accordo, consenso)

– Rechtsgrund (causa)

– Gegenstand (oggetto)

– Form, falls vorgeschrieben (forma)

• Vorgaben zum notariellen Kaufvertrag bei Immobilien: legge 16.2.1913, n. 89: Ordinamento del notariato e degli

archivi notarili = Notariatsordnung), Artt. 1, 47 ff. (insb. Art. 51)
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• für die Gültigkeit des Immobilienerwerbs genügt die Schriftform, jedoch erfordert die Eintragung (und damit die

Drittwirkungen) des Vertrags eine öffentliche Urkunde bzw. beglaubigte Privaturkunde (Art. 2657 c.c.; Art. 31

legge tavolare)

– Art. 2699 c.c.: Die öffentliche Urkunde ist eine Urkunde, die unter Einhaltung der erforderlichen Förmlichkeiten von einem Notar oder von einer

anderen Amtsperson verfasst wird, die am Ort, wo die Urkunde errichtet wird, ermächtigt ist, dieser öffentlichen Glauben zu verschaffen.

– Art. 2700 c.c.: Die öffentliche Urkunde begründet bis zur Fälschungsklage vollen Beweis über die Herkunft der Urkunde von der Amtsperson, die

sie errichtet hat, sowie über die Erklärungen der Parteien und über die anderen Tatsachen, welche die Amtsperson als in ihrer Anwesenheit

vorgefallen oder von ihr vorgenommen bestätigt.

• Prüfung der Eigentumsverhältnisse und Lasten durch den Notar Aufklärung der Parteien

• Abwicklung in italienischer Sprache (ggf. Übersetzer / Dolmetscher; regelmäßig erwähnt im Vertrag)  Ausnahme

Provinz Bozen-Südtirol
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• Häufig anzutreffende Klauseln (siehe Beispiele):

– Beschreibungen der Liegenschaft

– Verweis auf etwaige Vermittlungsgeschäfte

– Versicherungspolizzen
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Endgültiger (notarieller) Kaufvertrag (rogito notarile di compravendita)
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• Beispiel: Auszüge

aus einem notariellen

Kaufvertrag



Endgültiger (notarieller) Kaufvertrag (rogito notarile di compravendita)
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• Beispiel: Vermittlung



Endgültiger (notarieller) Kaufvertrag (rogito notarile di compravendita)
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• Beispiel: Auszug aus einem (notariellen)

Vorvertrag über eine noch zu errichtende

Immobilie; Versicherung



Endgültiger (notarieller) Kaufvertrag (rogito notarile di compravendita)
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• Beispiel: Auszug aus einer notariellen

Bestätigung über den Abschluss des

Kaufvertrages



Rechtsanwalt
Dr.iur Christoph Perathoner, LL.M. (Eur. Law)

Avvocato cassazionista
Niedergelassener europäischer Anwalt in München 
Lehrbeauftragter an der Freien Universität Bozen

Kontakt: info@perathoner-partner.com

web: http://www.perathoner-partner.com

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit
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