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MANINI, an Ihrer Seite in der

Toskana

MANINI ist eine Unternehmensgruppe, die sich auf Immobilien und Bauwesen
spezialisiert hat und sich stark fiir Nachhaltigkeit und Innovation einsetzt. Gegriindet mit
dem Ziel, die Immobilienlandschaft der Toskana zu transformieren, bietet MANINI ein
umfassendes Leistungsspektrum, von der Immobiliensuche und dem Projektmanagement
bis hin zur Renovierung und Vermogensverwaltung. Jedes Projekt ist darauf ausgelegt,
einen maximalen langfristigen Wert zu liefern, indem umweltfreundliche Materialien und

fortschrittliche technologische Losungen verwendet werden.

Der Ansatz der Gruppe ist geprdagt von einem tiefen Respekt fir die Umwelt und einem
anhaltenden Engagement fiir die Forderung nachhaltiger Architektur. Innovative Losungen wie
tragende Holzstrukturen und fortschrittliche Energieeffizienz machen MANINI zu einer idealen
Wahl fur alle, die ein komfortables Wohnen mit Respekt fur die lokale Landschaft und die
europaischen Energiesparvorschriften verbinden moéchten.

MANINI ist mehr als ein Bauunternehmen: Es ist ein strategischer Partner fir diejenigen, die
in den toskanischen Immobilienmarkt investieren mochten. Mit einem multidisziplinaren
Expertenteam kann das Unternehmen jede Phase des Prozesses verwalten, vom Erwerb von
Immobilien tber die Wertsteigerung bis hin zum laufenden Management, um die Rentabilitat zu
maximieren. Uber ihren Unternehmensblog und ihre eigene Markenseite teilt die Gruppe
regelmafig Updates, Ratschlage und Erfolgsgeschichten und bietet einen umfassenderen Einblick in
ihr Engagement und ihre Professionalitat.

Mit dem Fokus auf nachhaltige Architektur und zeitgemalBles Design ist MANINI Vorreiter bei
innovativen Baulosungen fir Neubauten und hochwertige Renovierungen. Das Portfolio umfasst
Wohnprojekte, Touristenunterkiinfte und Agrarimmobilien, die alle eine Liebe zum Detail und den
Wunsch teilen, Raume zu schaffen, die mit der toskanischen Landschaft harmonieren.

Wenn Sie einen zuverlassigen, visionaren Partner fiir Ihre Immobilienprojekte suchen, ist MANINI
die richtige Wahl, um Ihre Ideen mit einem zukunftsweisenden Ansatz zu verwirklichen, der die
lokale Umgebung respektiert.
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Das MANINI-Team

Leopoldo Manini Simona

Grinder Geschaftsfliihrung der Immobilienagentur

Vision und Entwicklung von Leitung der

Immobilienprojekten. Immobilienagentur und
Kundenbetreuung.

DAS MANINI-TEAM

Gabriele

Personal Property Finder

Immobiliensuche und
Unterstiitzung bei Ihrer
Auswahl.

Menschen, Fachwissen und Ortskenntnis begleiten Sie von der Immobiliensuche bis zur

Aufwertung Ihres Eigentums.
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Vorwort

Der Kauf eines Hauses in der Toskana ist ein Traum, den wviele teilen. Die sanfte
Landschaft, die bezaubernden Dorfer und Kunststadte, die von Geschichte und Kultur
gepragt sind, sind eine unwiderstehliche Einladung, das hektische Tempo des Alltags hinter
sich zu lassen und im Herzen Italiens ein neues Gefiihl des Friedens zu finden. Die
Toskana ist mehr als ein Touristenziel: Es ist ein Ort, der zur Seele spricht, irgendwo fiihlt
man sich sofort zu Hause, begriiit von seiner Schonheit und seinen Menschen. Die Region
bietet eine Lebensqualitat, die anderswo selten zu finden ist, wo das langsamere Tempo
und die Verbindung mit der Natur es Ihnen ermoglichen, die wahre Bedeutung von

Wohlbefinden und Harmonie wiederzuentdecken.

Doch wie jeder groBe Traum bringt der Kauf einer Immobilie hier Herausforderungen mit sich.
Der italienische Immobilienmarkt und insbesondere der toskanische Markt sind reich an
Moglichkeiten, aber auch an Komplexititen, die schwer zu navigieren sind, insbesondere fir
diejenigen, die mit der italienischen Burokratie nicht vertraut sind. Kulturelle Unterschiede,
Sprachbarrieren und die Vielfalt von Gesetzen und Vorschriften konnen diesen Traum in eine
verschlungene Reise verwandeln und jeden, der sich ohne fachkundige Anleitung dazu wagt, dem
Risiko von Missverstandnissen und Enttauschungen aussetzen. Doch gerade durch die
Uberwindung dieser Herausforderungen kénnen Sie die immense Befriedigung erleben, einen

Traum zu verwirklichen, der einst unerreichbar schien.

Deshalb haben wir beschlossen, dieses Buch zu schreiben. Es ist nicht nur ein praktischer Leitfaden
fir den Kauf einer Immobilie in der Toskana, sondern ein Begleiter, der Menschen aus dem
Ausland helfen soll, sich in einer Welt wohlzufiihlen, die manchmal komplex sein kann. Italien ist
ein wunderbares Land, aber es ist auch ein Land der Regeln, Dokumente und Verfahren, die fur
jeden, der nicht hier aufgewachsen ist, unverstandlich erscheinen mégen. Wir wollen all dies
entmystifizieren und den Prozess so transparent und verstandlich wie moglich machen, so dass Sie
sich auf die Aufregung konzentrieren konnen, Ihre eigene neue Ecke des Paradieses zu schaffen. Wir
sind fest davon iiberzeugt, dass mit der richtigen Unterstiitzung und Information jede Schwierigkeit
tiberwunden werden kann und der gesamte Prozess zu einer bereichernden und unvergesslichen

Erfahrung wird.

In diesem Buch werden wir jeden Aspekt des Kaufs einer Immobilie in der Toskana untersuchen
und uns mit den haufigsten Problemen befassen, mit denen Auslander konfrontiert sind: von den
Schwierigkeiten bei der Beschaffung von Finanzmitteln und Fragen zu den erforderlichen
Dokumenten bis hin zur Suche nach der perfekten Immobilie in einem so faszinierenden wie
vielfaltigen Markt. Gemeinsam werden wir Sprachbarrieren angehen, durch eine Birokratie
navigieren, die wie ein Labyrinth erscheinen kann, und die Besonderheiten der lokalen Kultur
erkunden, deren Wege, wie attraktiv sie auch sein mogen, unbekannt sind. Jede dieser
Herausforderungen ist auch eine Gelegenheit, Italien besser kennenzulernen und sich als Teil dieser
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auBergewohnlichen Gemeinschaft zu fithlen, die von jahrhundertealten Traditionen und einer
Lebensweise gepragt ist, die menschliche Beziehungen in den Mittelpunkt stellt.

Wir sind hier, um euch zu sagen, dass ihr auf dieser Reise nicht allein seid. Unser Ziel ist es, IThnen
zu helfen, Thren Traum in die Realitit umzusetzen, zuversichtlich, dass jeder Schritt des Prozesses
unter Kontrolle ist. Wir méchten, dass Sie sich jedem Moment mit Seelenfrieden nahern und
wissen, dass jedes Hindernis mit der richtigen Hilfe und einem klaren Verstandnis des Prozesses
tiberwunden werden kann. Der Kauf eines Hauses in der Toskana sollte kein Kampf gegen die
Birokratie sein, sondern ein Abenteuer zu genieBen, sicher in dem Wissen, dass Sie in den Handen
von Experten sind, die jeden Teil der Reise kennen. Jede Schwierigkeit, von der Suche nach der
idealen Immobilie bis hin zum Umgang mit dem Papierkram, kann mit der richtigen Hilfe
angegangen werden, und wir mochten, dass Sie sich bei jeder Entscheidung, die Sie treffen,
unterstiitzt und zuversichtlich fithlen.

Unser Beraterteam ist fur Sie da und ist bereit, Ihnen alle Unterstiitzung zu bieten, die Sie
benotigen, sei es, die perfekte Immobilie fur Thre Anforderungen zu finden, Verhandlungen zu
fihren oder sich mit den vielen administrativen und steuerlichen Verfahren zu befassen. In diesem
Buch wollen wir nicht nur Informationen und praktische Ratschldge geben, sondern auch unsere
Erfahrungen und unsere Leidenschaft fiir die Toskana teilen. Wir wissen, wie wichtig es ist, einen
vertrauenswurdigen Berater an Ihrer Seite zu haben, jemanden, der die kleinsten Details, die
Fallstricke und die Moglichkeiten kennt. Es geht nicht nur um technische und administrative
Angelegenheiten, sondern auch darum, die lokale Kultur zu verstehen und zu respektieren und zu
lernen, Teil einer Gemeinschaft mit einer einzigartigen Geschichte und Tradition zu werden. Jedes
Kapitel, das folgt, wurde entwickelt, um Thnen alle Informationen zu geben, die Sie benétigen, und
Thnen gleichzeitig zu helfen, sich als Teil dieses auBergewohnlichen Ortes zu fiihlen. Es gibt etwas
Magisches an der Toskana, etwas, das das Herz aller Besucher berithrt, und wir mochten
sicherstellen, dass auch Sie es zu Hause nennen konnen, frei von Stress und wissen, dass Sie von den
Besten unterstiitzt werden. Thr toskanischer Traum ist in Reichweite, und wir sind hier, um Thnen
zu helfen, thn zu verwirklichen. Es geht um mehr als den Kauf eines Hauses: Es geht darum, einen
Ort zu finden, an dem man neue Erinnerungen aufbauen kann, in eine Kultur einzutauchen, die
Schonbheit, ein langsameres Tempo und Lebensqualitat feiert. Wir glauben, dass jeder Schritt mit
dem richtigen Verstandnis und der fachkundigen Unterstiitzung einen Traum in eine greifbare,

wunderbare Realitat verwandeln kann.

oL epstile S anine

LEOPOLDO MANINI / GRUNDER
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Warum wir dieses Buch geschrieben

haben

Wir haben dieses Buch geschrieben, um Auslandern zu helfen, die Herausforderungen
beim Kauf einer Immobilie in der Toskana zu verstehen und anzugehen. Der Kauf eines
Hauses in Italien kann oft kompliziert und voller Hindernisse erscheinen, insbesondere fiir
diejenigen, die mit lokalen Vorschriften, Biirokratie und Kultur nicht vertraut sind. Wir
mochten diese Dinge klaren und alle Informationen bereitstellen, die Sie benotigen, um
diese Reise ruhig und mit einem klaren Verstandnis anzugehen. Wir mochten, dass Sie den
Prozess genief3en, ohne sich von seiner Komplexitat iberwaltigt zu fithlen, und stattdessen

jede Phase als Gelegenheit sehen, Ihrem Traum naher zu kommen.

Der Kauf einer Immobilie in der Toskana bedeutet, in eine einzigartige Kultur der Traditionen, der
Geschichte und eines starken Gemeinschaftsgefithls einzutauchen. Dieses Buch ist nicht nur ein
praktischer Leitfaden, sondern auch eine Quelle emotionaler Unterstiitzung und Informationen, die
Ihnen helfen zu verstehen, wie Sie administrative und regulatorische Herausforderungen
tiberwinden konnen. Unsere Mission ist es, an Ihrer Seite zu stehen und Ihnen die Unterstiitzung zu
bieten, die Sie benétigen, um Ihren toskanischen Traum zu verwirklichen. Unsere Erfahrung hat
uns gelehrt, wie wir mit administrativen und steuerlichen Komplexitaten umgehen kénnen, und wir
konnen Ihnen helfen, die haufigsten Fallstricke zu vermeiden und Ihren Weg zum Kauf einer
Immobilie in der Toskana so reibungslos wie moglich zu gestalten. Den Kontext zu verstehen, die
Besonderheiten der Gegend zu schatzen und sich auf Menschen zu verlassen, die diesen Weg bereits

gegangen sind, sind unerldsslich, um eine Idee in eine positive Lebenserfahrung zu verwandeln.

Der Kauf eines Hauses in der Toskana ist nicht nur eine finanzielle oder rechtliche Angelegenheit,
sondern eine emotionale und kulturelle Reise. Wir fithren Sie Schritt fur Schritt durch jede Phase,
von der Identifizierung der perfekten Immobilie bis hin zur Erkundung von
Finanzierungsmoglichkeiten, von Verwaltungsverfahren bis hin zur Verwaltung von
Renovierungsarbeiten. Dieses Buch zielt darauf ab, ein Verbuindeter zu sein, der Thnen hilft, jede
Wahl mit Vertrauen und Verstandnis zu treffen. Jedes Detail, jeder Vorschlag und jede Erfahrung,
die hier geteilt werden, entspringt unserer Leidenschaft fir dieses Land und unserem Wunsch, Ihren

Traum nicht nur méglich, sondern unvergesslich zu machen.
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Wie Auslander Italiener sehen

Wenn es um den Kauf von Immobilien in Italien geht, haben viele Menschen aus dem
Ausland vorgefasste Ideen und Stereotypen tiber Italiener. Es wird oft angenommen, dass
Italiener keine anderen Sprachen sprechen konnen, es an Professionalitat in der Wirtschaft
mangelt und ungenau und unpunktlich sind. Es besteht die Auffassung, dass der Prozess
extrem biirokratisch ist und dass ein Mangel an Organisation die Angelegenheiten fir
einen auslandischen Kaufer erschweren kann. Viele internationale Kaufer befurchten
einen langen, frustrierenden Prozess mit standigen Verzogerungen und Schwierigkeiten
beim Verstandnis lokaler Vorschriften. Diese Stereotypen sind in friheren Erfahrungen
und in den Berichten von Menschen verwurzelt, die ohne die richtige Untersttitzung durch

das italienische Immobiliensystem navigieren mussten.

Es stimmt, dass die italienische Burokratie kompliziert sein kann und dass kulturelle Unterschiede
fur diejenigen, die mit ihnen nicht vertraut sind, als Hindernis erscheinen konnen. Sprache,
Zeitplane und ein wahrgenommener Mangel an Transparenz kénnen den Kauf einer Immobilie zu
einem entmutigenden Unterfangen machen. Allerdings sind nicht alle Italiener gleich, und
Verallgemeinerungen fithren oft zu Missverstindnissen. Es ist wichtig zu betonen, dass es
zuverlassige, kompetente Fachleute gibt, die daran arbeiten, diese Schwierigkeiten zu tuberwinden

und einen qualitativ hochwertigen Service zu bieten.

Wir verstehen die Schwierigkeiten und Sorgen auslandischer Kaufer. Wir wissen, wie frustrierend es
sein kann, mit einem System umzugehen, das sich von Ihrem eigenen unterscheidet, mit
unbekannten Brauchen und Regeln. Genau deshalb ist es unser Ziel, das Kauferlebnis so
reibungslos wie moglich zu gestalten und professionelle Unterstiitzung zu bieten, die tiber einfaches
Brokerage hinausgeht. Dank unserer umfangreichen Erfahrung in der Branche und unserem
Verstandnis fur die spezifischen Bedurfnisse internationaler Kunden konnen wir einen Service
anbieten, der nicht nur professionell, sondern auch einfiihlsam und auf die Losung von Problemen

ausgerichtet ist.

Wir arbeiten seit Jahren mit auslindischen Kunden zusammen und helfen ihnen, durch die
komplexe Welt der italienischen Vorschriften zu navigieren, Sprachbarrieren zu tiberwinden und
kulturelle Erwartungen zu erfullen. Jedes Projekt ist fir uns eine Mission: sicherzustellen, dass sich
der Kunde in jeder Phase des Kaufs unterstiitzt und sicher fiihlt. Unsere Erfahrung hat uns gelehrt,
wie wichtig Genauigkeit, Pinktlichkeit und Transparenz sind, und wir tun alles, um diese Werte zu

einem integralen Bestandteil unserer Arbeit zu machen.

Letztendlich ist es unser Ziel, die Meinung unserer Kunden zu andern. Nicht alle Italiener passen zu
den Stereotypen, und wir sind stolz darauf, die Ausnahme zu bilden. Unsere Agentur bringt ein
Team von zuverldssigen, sachkundigen Fachleuten zusammen, die bereit sind, den bestmoglichen
Service zu bieten. Wir haben vielen Menschen geholfen, ihren Traum vom Kauf einer Immobilie in

der Toskana zu verwirklichen, und wir sind bereit, dasselbe fiir Sie zu tun.
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MANINI DER IMMOBILIENMARKT IN DER TOSKANA

Die Toskana ist ein einzigartiges Land, das auf der ganzen Welt fiir seine nattrliche
Schonheit, reiche Geschichte und Lebensqualitit bekannt ist. Diejenigen, die davon
traumen, hier eine Immobilie zu kaufen, stellen sich oft die sanften Hiigel des Chianti,
Olivenhaine, die sich bis zum Horizont erstrecken, oder die gepflasterten Stralen kleiner
Dorfer vor, die von Geschichte gepragt sind. Doch abgesehen von seiner
aullergewohnlichen Schonheit hat die Toskana auch einen komplexen und
abwechslungsreichen Immobilienmarkt, in dem jede Region ihre eigenen spezifischen
Eigenschaften und Dynamiken hat. Der toskanische Immobilienmarkt bietet eine breite
Palette von Moglichkeiten, von Luxusvillen in den exklusivsten Lagen bis hin zu alten
Bauernhausern, die auf eine Renovierung auf dem Land warten. Jede Art von Eigentum
stellt eine einzigartige Herausforderung und Gelegenheit fiir diejenigen dar, die in dieses

traditionsreiche LLand investieren mochten.

1.1 Interessengebiete fliir Immobilienkaufer in der
Toskana

Jede Region hat ihre eigenen Merkmale. Die folgenden Seiten helfen bei der Suche; fir die
Preisermittlung ist eine Bewertung nach Lage, Zustand und Eigenschaften der einzelnen Immobilie
erforderlich. Die OMI-Immobilienrichtwerte werden nach Halbjahr, Zone und Immobilienart
veroffentlicht. Sie dienen als Vergleichsreferenz, ersetzen aber keine fachkundige Bewertung und

konnen die Besonderheiten auBergewohnlicher Immobilien nicht allein erfassen. [1]

Chianti

Chianti ist einer der Bereiche, die bei der Suche nach einem Zuhause in der Toskana zu
berticksichtigen sind. Bauernhduser, Weinberge und ldndliche Landschaften koexistieren mit
Landwirtschaft und Gastfreundschaft. Uberpriifen Sie vor dem Kauf den Zugang, die
Wasserverfigbarkeit, die Bodenpflege und die zuldssigen Nutzungen von Nebengebauden. Ein
Weingut erfordert getrennte Bewertungen von Gebauden, Hektar Land, Ausristung, Produktion
und Goodwill: Ein einheitlicher Preis pro Quadratmeter ist irrefithrend.

Val d'Orcia

Val d'Orcia ist einer der Bereiche, die bei der Suche nach einem Zuhause in der Toskana zu
berticksichtigen sind. Die Beziehung zwischen dem Gebaude, der Aussicht und seiner Umgebung ist
entscheidend. Fiur ein Bauernhaus, untersuchen Orientierung, ganzjihrige Zugénglichkeit,
Einschrankungen und Entfernung von Annehmlichkeiten. Die Méglichkeit, ein Schwimmbad oder
eine Erweiterung hinzuzufiigen, muss gepruft werden, bevor dem Projekt ein wirtschaftlicher Wert

zugewiesen wird.
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Val di Chiana

Val di Chiana ist einer der Bereiche, die bei der Suche nach einem Zuhause in der Toskana zu
berticksichtigen sind. Es bringt Dérfer, Landschaft und Verkehrsverbindungen zusammen. Cortona
und Montepulciano sind Bezugspunkte fiir diejenigen, die einen landlichen Wohnsitz suchen.
Analyse der Qualitat und Kontinuitit von Land, Wasser, bestehenden Vertrigen und der
Nachhaltigkeit des landwirtschaftlichen Betriebs.

Crete Senesi

Die Crete Senesi gehoren zu den Gebieten, die bei der Haussuche in der Toskana infrage kommen.
Die offene Landschaft und das Gelande pragen die Immobilien. Vergleiche sollten Aussicht,
Zufahrt, Hangstabilitat, Infrastruktur und Sanierungskosten bertcksichtigen. Eine attraktive

Umgebung beseitigt weder technische Risiken noch Verwaltungsaufwand.

Versilia

Versilia ist einer der Bereiche, die bei der Suche nach einem Zuhause in der Toskana zu
berticksichtigen sind. Die tatsachliche Entfernung vom Meer, Privatsphiare und AuBenbereich
beeinflussen die Wahl einer Villa. Parken, Orientierung, Wartung durch Salzexposition und

saisonale Nutzung beurteilen. Der Kauf an einem bekannten Ort allein garantiert keine Riickkehr.

Maremma

Maremma ist einer der Bereiche, die bei der Suche nach einem Zuhause in der Toskana zu
berticksichtigen sind. Landschaft, Kiste und Naturgebiete bieten sehr unterschiedliche
Umgebungen. Ein isoliertes Grundstuck erfordert Kontrollen des Zugangs, des Wassers, der
Entwasserung, der Konnektivitit und der Wartung. Wenn Sie planen, es in ein
Beherbergungsunternehmen umzuwandeln, sollten Sie die zuldssige Nutzung, die Genehmigungen
und die laufenden Kosten vor dem Kauf berticksichtigen.

Die Inseln

Die toskanischen Inseln gehoren zu den Gebieten, die bei der Suche nach einem Zuhause in der
Toskana zu berticksichtigen sind. Elba, Giglio und Capraia erfordern auch die Aufmerksamkeit auf
die Logistik. Transport, die Verfugbarkeit von Auftragnehmern, Wartung, Lieferungen und
Saisonalitat konnen das Budget beeinflussen. Ein Meerblick schafft Mehrwert, ersetzt aber nicht die
Uberpriifung der Compliance und Benutzerfreundlichkeit der Immobilie.

Monte Argentario

Monte Argentario gehort zu den Gebieten, die bei der Haussuche in der Toskana infrage kommen.
Porto Santo Stefano, Porto Ercole und die Hanglagen haben unterschiedliche Merkmale. Priifen Sie
bei einer Immobilie mit Panoramablick die Erreichbarkeit, Parkmoglichkeiten, Pflege der
AuBenanlagen und geltende Beschrankungen. Vergleichen Sie tatsachlich ahnliche Immobilien

hinsichtlich Meeresndhe, Ausrichtung, Privatsphare und Zustand.

IMMOBILIEN IN DER TOSKANA KAUFEN UND AUFWERTEN 12



MANINI DER IMMOBILIENMARKT IN DER TOSKANA

Pienza und die Landschaft des Val d’Orcia.

1.2. Stadte der Toskana

Die Toskana ist auch fur ihre wunderbaren Kunststadte bekannt, jede mit ithrem eigenen
einzigartigen Charme und spezifischen Immobilienmarkt. Schauen wir uns die wichtigsten Stadte

an, die internationale Kaufer anzichen.

Florenz: Das historische Zentrum, Wohnviertel und die umliegenden Hiigel sind unterschiedliche
Markte. Bodenhohe, Zugang zum Aufzug, Ausblick, Larm, der Zustand des Gebaudes und
Einschrankungen der touristischen Nutzung konnen beeinflussen, ob ein Kauf einen guten Wert
darstellt.

Lucca: Lage innerhalb oder aulerhalb der Wande, Fahrzeugzugang und Aulenraum beeinflussen
die Benutzerfreundlichkeit. Fiir eine Villa in der Umgebung, bewerten auch Entfernungen und
Wartung.

Pisa: Unterscheiden Sie zwischen Wohn-, Universitits- und touristischer Nachfrage.
Verkehrsverbindungen, Annehmlichkeiten und Nachbarschaftsmerkmale sind ebenso wichtig wie

die Nahe zu Denkmalern.

Siena: Uberpriifen Sie im historischen Zentrum den Zugang, die Gemeinschaftsbereiche, die
Einschrankungen und den strukturellen Zustand. Die Standortlogistik kann sich auf die
Wiederherstellungskosten auswirken.

Montalcino: Fur landwirtschaftliche Betriebe und Weingtiter trennen Sie die Bewertung des
Wohnsitzes von der Bewertung des landwirtschaftlichen Betriebs, der Weinberge und der
Produktionsanlagen.

Pienza: Vergleichen Sie Dorfwohnungen und landliche Immobilien separat. Ansichten, Zugang
und der Zustand von Nebengebauden erfordern spezifische Kontrollen.
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Montepulciano: Das historische Zentrum und die Landschaft erfullen unterschiedliche
Bedurfnisse. Bewerten Sie die Pisten, die Zuganglichkeit, das Parken und die mogliche Nutzung der

verfiigharen Raume.

San Gimignano: Immobilien in der Stadt und Bauernhauser in der Umgebung erfordern separate
Vergleiche. Neben der Lage, Kontrollbeschrankungen, den Zustand des Gebaudes und
Zugangsregelungen.

Cortona: Betrachten Sie fiir ein Haus in der Stadt Treppen, Parkplatze und Annehmlichkeiten; fir
ein Bauernhaus, Wasser, Strallenzugang und Landpflege.

1.3. Arten von Immobilien in der Toskana

Die Toskana bietet eine einzigartige Vielfalt an Immobilientypen, jede mit threm eigenen Charme
und Investitionspotenzial. Von schénen Villen in den Chianti-Hugeln bis hin zu rustikalen
Bauernhdusern auf dem Land, landwirtschaftlichen Anwesen und historischen Wohnungen in
Kunststadten bietet die Region Moglichkeiten, fiir jede Art von Kéufer geeignet zu sein, egal ob sie
einen Hauptwohnsitz, ein zweites Zuhause fiir den Urlaub oder eine profitable Investition in
Ferienwohnungen suchen. In diesem Kapitel werden wir die wichtigsten Arten von Immobilien in
der Toskana untersuchen und uns ihre Eigenschaften und ihren Marktwert genau ansehen. Die
Toskana bietet eine auBergewohnliche Auswahl an Immobilientypen, jede mit ihrem eigenen
Potenzial und ihrer einzigartigen Anziehungskraft. Ob Sie eine Luxusvilla, ein Bauernhaus auf dem
Land, ein landwirtschaftliches Anwesen oder eine historische Wohnung im Herzen einer Kunststadt
suchen, die Toskana hat etwas zu bieten. Jeder Immobilientyp stellt eine andere
Investitionsmoglichkeit dar, mit potenziellen finanziellen Vorteilen und einem immateriellen Wert,
der mit der Schonheit und Lebensqualitat der Region verbunden ist. In die Toskana zu investieren
bedeutet nicht nur, eine Immobilie zu kaufen, sondern auch Teil einer Kultur zu werden, die reich
an Traditionen, Geschichte und zeitloser Schonheit ist. Mit der richtigen Unterstiitzung und einem
grundlichen Verstandnis des Marktes konnen Sie die perfekte Immobilie fir Thre Bedurfnisse finden
und den Traum verwirklichen, ein Stick dieses auBergewohnlichen Landes zu besitzen.

Hochwertige Villen

Villen sind wvielleicht die renommiertesten und begehrtesten Immobilien der Toskana. Oft auf
Panoramahangen gelegen, bieten toskanische Villen einen atemberaubenden Blick auf die
umliegenden Weinberge und Olivenhaine. Diese historischen Residenzen, die oft vor Jahrhunderten
erbaut wurden, bieten einzigartige architektonische Elemente wie Loggien, weitliufige Garten und
manchmal sogar kleine private Kapellen. Villen kénnen in der Nihe von groBen Kunststadten wie
Florenz, Siena und Lucca gefunden werden und sind oft von weitlaufigen Grundsttiicken umgeben,
perfekt fiir diejenigen, die Privatsphare und Ruhe suchen.

Der Preis einer Villa hangt von der Lage, der architektonischen Qualitit, der Privatsphire, dem
Land und dem Reparaturzustand ab. Die Bewertung einer prestigetrachtigen Immobilie erfordert
sorgfaltig ausgewihlte Vergleichswerte und eine spezifische Bewertung. Seine moégliche Nutzung als
Mietobjekt sollte durch einen separaten Finanzplan bewertet werden.
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Landhauser und landliche Anwesen

Bauernhauser gehoren zu den ikonischsten Immobilien der Toskana. Diese Landhauser, die oft in
Stein gebaut und an Panoramaorten gelegen sind, zeichnen sich durch groBziigige Raume und
einen rustikalen Stil aus, der in der toskanischen landlichen Tradition verwurzelt ist. Viele
Bauernhauser wurden restauriert und in komfortable Residenzen umgewandelt, wahrend sie ihren
authentischen Charme beibehalten. Freiliegende Deckenbalken, Steinkamine, Terrakottaboden und
geraumige Uberdachte Veranden sind nur einige der Merkmale, die toskanische Bauernhauser so

besonders machen.

Uberpriifen Sie fiir ein Bauernhaus die Struktur, Dicher, Feuchtigkeit, haustechnische Anlagen und
die zulassige Nutzung von Nebengebauden. Die Umwandlung in einen Agriturismo erfolgt nicht
automatisch: Es erfordert ein landwirtschaftliches Geschaft und die Einhaltung der spezifischen
Vorschriften.

Landwirtschaftliche Anwesen

Agrarbetriebe bieten eine einzigartige Gelegenheit fir diejenigen, die in die landwirtschaftliche
Produktion investieren und in einer landlichen Umgebung leben mochten. Die Toskana ist berithmt
fiir thre hochwertigen Produkte wie Wein, Olivenol und Kase, und ein landwirtschaftliches Anwesen
in der Region kann nicht nur ein von Natur umgebenes Zuhause bedeuten, sondern auch aktiv an
der Herstellung dieser Waren beteiligt sein. Anwesen konnen Weinberge, Olivenhaine, Weiden und
Walder umfassen, die die Moglichkeit bieten, ein Geschaft mit Landwirtschaft oder landlichem

Tourismus zu entwickeln.

Ein landwirtschaftliches Anwesen wird bewertet, indem Gebaude, Grundstiicke, Kulturen,
Maschinen, Vertrage und Produktionsaktivititen getrennt bewertet werden. Immobilien-, Agrar-
und Buchhaltungsexpertise sind erforderlich. Der geforderte Preis sollte mit der Leistung und dem

Investitionsbedarf verglichen werden, nicht nur mit der Grundflache der Gebaude.

Historische Apartments

Apartments in den historischen Zentren der Kunststadte der Toskana sind ein weiterer interessanter
Immobilientyp. Florenz, Siena, Lucca und Pisa bieten Apartments in historischen Gebauden, oft mit
originalen Fresken, hohen Decken und einzigartigen architektonischen Details. Diese Wohnungen
werden besonders von denen geschitzt, die von Kultur und Geschichte umgeben leben mochten,
mit der Bequemlichkeit, alle Annehmlichkeiten in der Nahe zu haben.

Betrachten Sie fiir eine historische Wohnung den Zustand der Gemeinschaftsbereiche, den Zugang
zum Aufzug, Einschrankungen, natirliches Licht und Eigentumswohnungen. Bevor Sie die
Einnahmen aus der Ferienvermietung projizieren, uberprifen Sie, ob die beabsichtigte Nutzung

durch die an dieser Adresse geltenden Regeln und die Eigentumswohnungsvorschriften zulassig ist.

IMMOBILIEN IN DER TOSKANA KAUFEN UND AUFWERTEN 15



MANINI DER IMMOBILIENMARKT IN DER TOSKANA

Luxusimmobilien und historische Residenzen

Neben Villen und historischen Apartments bietet die Toskana auch historische Residenzen und
Luxusimmobilien, die die Hohe der Exklusivitat darstellen. Diese konnen Schlosser, Palaste und
groBBe Anwesen umfassen, die oft von weitlaufigen Grundstiicken umgeben sind und zusitzliche
Einrichtungen wie Schwimmbéder, Weinberge und sogar Hubschrauberlandeplitze bieten.
Historische Residenzen werden oft als Kulturgiiter eingestuft und unterliegen spezifischen
Erhaltungsvorschriften. Dies kann eine Ebene der Komplexitat ihrer Verwaltung hinzufiigen, bietet

aber auch das Privileg, ein Stiick Geschichte zu besitzen.

Historische Residenzen und auBBergewohnliche Immobilien erfordern eine individuelle Bewertung.
Eine Vermarktungsbezeichnung wie ,Luxus® besttimmt weder die Katasterkategorie noch die
steuerliche Behandlung: Prifen Sie den Katasterauszug und die Voraussetzungen der Transaktion.

1.4. Investitionen in den Ferienvermietungsmarkt

Einer der Hauptgrinde, warum viele auslandische Investoren eine Immobilie in der Toskana
kaufen, ist das Ertragspotenzial des Ferienvermietungsmarktes. Die Toskana ist eines der
beliebtesten Reiseziele der Welt und zieht jedes Jahr Millionen von Touristen an, die ihre Kultur,
Geschichte und natirliche Schonheit entdecken moéchten. Immobilien wie Villen, Bauernhauser
und historische Wohnungen eignen sich besonders gut fir kurzfristige Vermietungen und bieten

Investoren attraktive Renditen.

Vor allem Luxusvillen ziehen wohlhabende Gaste an, oft aus den USA, GroBbritannien und
Deutschland, die bereit sind, fur einen exklusiven Aufenthalt erhebliche Betrage zu zahlen.
Bauernhauser, insbesondere solche, die in Agriturismi umgewandelt wurden, sind bei Familien und
Gruppen von Freunden, die ein authentisches Erlebnis in der toskanischen Landschaft suchen, sehr
gefragt. Apartments in den historischen Zentren der Kunststadte sind ideal fur Paare und kleine
Gruppen, die die kulturellen Schatze der Region erkunden mochten. Um den Return on Investment
zu maximieren, ist es wichtig, mit Fachleuten des Immobilien- und Tourismusmanagements
zusammenzuarbeiten, die die Immobilie tber die richtigen Kanile bewerben und einen hohen
Servicestandard fiir die Gaste gewahrleisten konnen. Die Nachfrage nach Ferienwohnungen variiert
je nach Gebiet und Saison, aber es ist wichtig, die lokalen Vorschriften zu berticksichtigen, die von
Gemeinde zu Gemeinde unterschiedlich sein konnen und kurzfristige Mietaktivitaten regeln.
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Der Kauf einer Immobilie in der Toskana ist eine aufregende und lohnende Erfahrung,
erfordert aber auch eine betrachtliche Vorbereitung und ein Verstandnis des lokalen
Kontextes. Dieses Kapitel fithrt Sie durch die wichtigsten Schritte beim Kauf eines Hauses
in der Toskana, von der ersten Suche bis zum Abschluss. Jede Phase hat ihre eigene
Komplexitat, insbesondere fiir diejenigen, die mit dem italienischen Rechts- und
Verwaltungssystem nicht vertraut sind. Deshalb ist es wichtig, alle notwendigen

Informationen und vorzugsweise die Unterstiitzung durch lokale Experten zu haben.

2.1. Wichtige Schritte beim Kauf einer Immobilie in
der Toskana

Der Kauf einer Immobilie in der Toskana kann eine Reise voller Aufregung und Zufriedenheit sein,
aber auch voller administrativer Herausforderungen, die fiir diejenigen, die mit den italienischen
Vorschriften nicht vertraut sind, unuberwindbar erscheinen kénnen. Dieser Leitfaden soll Thnen
helfen, die administrativen Aspekte des Kaufs einer Immobilie besser zu verstehen, so dass Sie jede
Phase mit einem klaren Verstandnis und ohne Stress angehen konnen. Die italienische Biirokratie
wird oft als Hindernis angesehen, aber mit der richtigen Vorbereitung und Hilfe von erfahrenen

Beratern wird alles einfacher und uberschaubarer.

Fur den Kauf erforderliche Unterlagen

Fir den Kauf benotigen Sie einen gultigen Ausweis und einen italienischen codice fiscale. Dieser
kann bei der Agenzia delle Entrate oder gegebenenfalls tiber das italienische Konsulat beantragt
werden.  Der  codice fiscale ist die  steuerliche  Identifikationsnummer,  keine
Sozialversicherungsnummer. Der Notar prift auch die rechtliche Erwerbsfahigkeit, den ehelichen
Giterstand und bei auslandischen Staatsangehorigen die fiir den Einzelfall geltenden Bedingungen.
Wenn Sie ein Immobiliendarlehen benoétigen, bereiten Sie Nachweise tiber Einkommen, Vermogen
und Herkunft der Mittel vor. [2]

Priifung der Immobilie vor dem Kauf

Vorpriifungen bringen verschiedene Fachgebiete zusammen. Der Notar priift das Eigentum, die
Eigentumskette, Hypotheken und Eintragungen in die Grundbuchbiticher; ein qualifizierter
technischer Fachmann vergleicht den tatsachlichen Zustand der Immobilie mit Baugenehmigungen
und Katasterdokumentationen und bewertet deren Struktur, Systeme und Belegungsfihigkeit. Ein
genauer Katastergrundriss beweist allein nicht die Einhaltung der Planungsregeln. Etwaige
Diskrepanzen sollten analysiert werden, bevor verbindliche Verpflichtungen eingegangen werden:
nicht alle kénnen behoben werden [2].
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Die Rolle des Notars

In Italien spielt der Notar eine entscheidende Rolle im Immobilienkaufprozess. Der Notar ist ein
unparteiischer Fachmann, der dafiir verantwortlich ist, dass die Transaktion dem Gesetz entspricht
und die Interessen beider Parteien schutzt. Der Notar erstellt die Verkaufsurkunde, prift die
Ubereinstimmung der Dokumente und zeichnet die Eigentumsiibertragung offiziell im Kataster-
und Eigentumsregister auf. Der Notar stellt auch sicher, dass es keine Hypotheken oder andere
Beschrankungen auf dem Grundstiick gibt, die den Kauf beeinflussen kénnten. Dartiber hinaus ist
der Notar fir die Erhebung und Zahlung der mit der Transaktion verbundenen Steuern wie
Registersteuer, Hypothekensteuer und Katastersteuer verantwortlich. Die Arbeit mit einem Notar
mit Erfahrung in internationalen Immobilientransaktionen ist besonders hilfreich fiir auslandische
Kaufer, da sie helfen konnen, jede Phase des Prozesses zu erkliren und kostspielige Fehler zu

vermeiden.

Steuern und Kosten im Zusammenhang mit dem Kauf

Die Steuern hangen vom Verkdufer, der Mehrwertsteuerpflicht und den Voraussetzungen der
prima-casa-Vergunstigung ab. Das prezzo-valore-Verfahren ermoglicht, soweit zuldssig und
beantragt, eine katasterbezogene Bemessungsgrundlage; es gilt nicht automatisch fiir jeden Kauf.
Abschnitt 2.3 unterscheidet die Félle. Berticksichtigen Sie Notarkosten, technische Prifungen,
etwaige Maklergebiithren und Finanzierungskosten im Budget. [2]

Verkaufsurkunde

Die notarielle Urkunde vollzieht die Eigentumsubertragung gemidl3 den Veremnbarungen der
Parteien. Der Notar tbernimmt die steuerliche Registrierung, die Eintragung in die
Immobilienregister und die Umschreibung im Kataster. Restzahlung, eine etwaige Hinterlegung des
Kaufpreises und die Ubergabe der Immobilie miissen vertraglich geregelt sein. [2]

Wenn die Urkunde unterzeichnet wird, ist es wichtig, dass alle im Vorvertrag vereinbarten
Bedingungen erfillt sind. Dies beinhaltet die Zahlung des vereinbarten Preises, die Lieferung der
erforderlichen Dokumente und das Fehlen von Beschrankungen oder Hypotheken auf die
Immobilie. Ein erfahrener Berater bei der Fertigstellung kann eine groBle Hilfe sein, um
sicherzustellen, dass alles reibungslos lauft und es keine Uberraschungen in letzter Minute gibt.

Ummeldung der Versorgungsvertrage

Nach Abschluss der notariellen Urkunde miussen die Versorgungsvertrige wie Wasser, Strom und
Gas iibertragen werden. Dies setzt die Versorgungsvertrage im Namen des neuen Eigentiimers ein
und verhindert mogliche Betriebsunterbrechungen. Der Immobilienberater behandelt dies im
Allgemeinen, macht den gesamten Prozess einfacher und sorgt fiir einen reibungslosen Ubergang.
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2.2. Wie man die ideale Immobilie findet

Der erste Schritt beim Kauf einer Immobilie in der Toskana ist natirlich, die richtige fiir Sie zu
finden. Die Toskana ist eine grole und abwechslungsreiche Region mit vielen Gebieten, jede mit
ihrer eigenen einzigartigen Anziehungskraft. Einige bevorzugen Maremmas unberiihrte Schonheit,
andere den historischen Charme des Chianti oder Kunststadte wie Florenz und Siena. Es ist wichtig,
Ihre Prioritaten festzulegen, einschliellich Lage, Immobilientyp (Villa, Bauernhaus oder historische
Wohnung), Budget und spezifische Merkmale (Land, Panoramablick oder Niahe zu
Annehmlichkeiten).

Der Property Finder

Der Rat eines Immobilienexperten kann entscheidend sein, um die ideale Immobilie zu finden. Ein
Experte hat eine griindliche Kenntnis des lokalen Marktes, Zugang zu Informationen, die nicht
offentlich verfugbar sind und die Fahigkeit, Ihnen zu helfen, die besten Mdoglichkeiten fiir Ihre
spezifischen Bediirfnisse zu identifizieren. Lokales Wissen ermoglicht es zu verstehen, welche
Bereiche am ehesten Thre Erwartungen erfiillen, sowohl in Bezug auf die Lebensqualitat als auch auf
das Investitionspotenzial. Ein Berater kann Ihnen auch helfen, die typischen Hindernisse zu
vermeiden, denen auslandische Kaufer begegnen, wie Sprachbarrieren und das Verstandnis lokaler
Vorschriften. Ein weiterer wichtiger Teil der Suche nach der idealen Immobilie ist die Beurteilung
threr Umgebung. Die Toskana bietet eine breite Palette von Landschaften, von den
weinbergbedeckten Hugeln des Chianti bis zu den Stranden der Versilia und den mittelalterlichen
Dorfern im Landesinneren. Jeder Bereich hat einzigartige Eigenschaften, die seinen Wert und seine
Attraktivitat beeinflussen. Ein erfahrener Berater kann Ihnen ein klares Bild von den
Besonderheiten jedes Bereichs geben und Ihnen helfen, den fiir Thre Lebens- oder Investitionsplane

am besten geeigneten auszuwahlen.

Praktisches Beispiel: Um zwei Villen in Chianti zu vergleichen, kann der Immobilienfinder eine
Schatzung der Renovierungs-, Kauf- und zukiinftigen Betriebskosten neben dem geforderten Preis
platzieren. Ein Angebotspreis unter dem von renovierten Immobilien stellt nicht allein fest, dass es
sich um ein Schndppchen handelt.

Kaufangebot und Kaufvorvertrag

Ein angenommenes Angebot, dessen Annahme mitgeteilt wurde, kann bereits einen bindenden
Vorvertrag darstellen. Legen Sie vor der Unterzeichnung Immobilie, Preis, Fristen, Unterlagen und
aufschiebende Bedingungen fest, etwa fir die Finanzierung oder die Bereinigung von
Abweichungen. Die Parteien vereinbaren den Anzahlungsbetrag; 10% sind keine gesetzliche
Vorgabe. Eine caparra confirmatoria und eine Kaufpreisvorauszahlung erfiillen unterschiedliche

Funktionen und miissen eindeutig bezeichnet werden. [3]

Der Vorvertrag ist innerhalb von 30 Tagen nach Abschluss zu registrieren. Es fallen 200 Euro
Registersteuer sowie Stempelsteuer entsprechend der Dokumentform an. Bei ab dem 1. Januar 2025
geschlossenen Vertragen werden nicht mehrwertsteuerpflichtiges Angeld und Anzahlungen mit
0,5% oder mit der niedrigeren fir den endgiltigen Vertrag geltenden Steuer belastet. Die
proportionale Steuer wird beim endgultigen Kauf angerechnet. Mehrwertsteuerpflichtige
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Anzahlungen folgen der entsprechenden Mehrwertsteuerbehandlung. Steuerliche Registrierung und
Eintragung in die Immobilienregister sind unterschiedliche Vorgange: Die Eintragung durch einen

Notar bietet zusatzlichen Schutz gegen spatere nachteilige Eintragungen. [3, 41

Beispiel: Eine prazise formulierte aufschiebende Finanzierungsbedingung mit klaren Fristen
kann den Kaufer schiitzen, wenn die Bank das Darlehen nicht bewilligt. Die Klausel ist vor

der Unterzeichnung mit fachkundiger Unterstiitzung zu vereinbaren.

Finanzierung

Viele auslandische Kaufer entscheiden sich dafiir, einen Teil ihres Kaufs in der Toskana durch ein
Hypothekendarlehen zu finanzieren. Obwohl italienische Banken ausldndischen Staatsangehorigen
Hypotheken anbieten, konnen die Anforderungen von denen fiir italienische Staatsburger
abweichen. Banken verlangen in der Regel eine detaillierte Dokumentation des Einkommens, des

Vermogens und der Kreditwiirdigkeit des Kaufers.

Der Erhalt einer Hypothek in Italien kann Zeit in Anspruch nehmen, und der Verwaltungsprozess
kann komplex sein, insbesondere fiir diejenigen, die mit dem italienischen Bankensystem nicht
vertraut sind. Hier kommt der Rat eines Immobilienfinanzexperten ins Spiel. Ein Berater kann
Ihnen helfen, die notwendigen Unterlagen vorzubereiten, mit Banken in Verbindung zu treten und
die besten verfiigharen Bedingungen fir Ihre Hypothek zu finden. Fachkundige Beratung kann
einen Unterschied machen, den Prozess erleichtern und sicherstellen, dass Sie die vorteilhafteste

Finanzierung in Bezug auf Zinssatz und Darlehensdauer erhalten.

Vergleichen Sie aktuelle Bankvorschlage anhand des Europaischen Standardinformationsblatts
(PIES) und des effektiven Jahreszinses (I'AEG) unter Beruicksichtigung der Laufzeit, des festen oder
variablen Zinssatzes und der Kosten, die vom Indikator ausgeschlossen sind. Eine Bank vergibt in
der Regel bis zu 80% des geschatzten Wertes, benotigt jedoch moglicherweise mehr eigenes Kapital,
héhere Prozentsitze hangen von zusitzlichen Garantien ab. Die Genehmigung erfolgt nicht
automatisch. [5]

Praktisches Beispiel: Vergleichen Sie zwei Angebote fir den gleichen Betrag, Laufzeit und
Riickzahlungsplan. Ein niedrigerer Nominalsatz gewahrleistet keine niedrigeren Gesamtkosten,
wenn Gebithren und andere Gebthren hoher sind. Die in Simulationen dargestellten alten

Zinssatze stellen keine aktuellen Angebote dar.

Rechtliche und technische Priifungen

Sobald Sie eine Immobilie gefunden haben, die Sie interessiert, ist es wichtig, rechtliche und
technische Kontrollen durchzufihren. Dieser Prozess ist von grundlegender Bedeutung, um
sicherzustellen, dass die Transaktion reibungslos verlauft und spater keine unangenehmen
Uberraschungen auftreten. Die rechtliche und technische Sorgfaltspflicht umfasst eine Reihe von
Uberpriifungen des Katasters, der Planung und des strukturellen Status der Immobilie.

Aus rechtlicher Sicht missen Sie sicherstellen, dass der Eigentiimer alle notwendigen Rechte zum
Verkauf der Immobilie hat und dass es keine Einschrinkungen oder Hypotheken gibt, die die
Transaktion erschweren konnten. Ein Rechtsexperte oder Notar kann bei der Durchfiihrung dieser

Priifungen behilflich sein, Katasterdokumente analysieren und tiberprifen, ob alle Genehmigungen
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und Bescheinigungen in Ordnung sind. In Italien spielt der Notar eine zentrale Rolle bei der
Gewahrleistung der Rechtmaligkeit von Immobilientransaktionen, und ihre Beratung ist fur ein

vertrauensvolles Vorgehen unerlasslich.

Aus technischer Sicht ist die Uberpriifung des Zustands der Immobilie unerlasslich. Dazu gehéren
die Untersuchung der Struktur, der elektrischen und Sanitarsysteme sowie Probleme wie
Wassereintritt oder Feuchtigkeit. Ein erfahrener technischer Fachmann kann eine detaillierte
Vor-Ort-Inspektion durchfiihren und einen umfassenden Bericht tiber den Zustand der Immobilie
vorlegen, der alle erforderlichen Arbeiten identifiziert. Dies ist besonders wichtig beim Kauf eines

Bauernhauses oder einer historischen Villa, die moglicherweise erheblich renoviert werden muss.

Rechtliche und technische Prifungen durfen nicht vernachléssigt werden, da UnregelméBigkeiten
zusatzliche Kosten oder spitere Schwierigkeiten verursachen koénnen. Diese Phase allein zu
bewaltigen kann riskant sein: Italienische Vorschriften sind komplex und unterscheiden sich haufig
je nach Standort. Qualifizierte Fachleute helfen, Risiken vor dem Kauf zu erkennen und die
technischen und rechtlichen Aspekte der Immobilie zu verstehen. Diese Prifungen garantieren

keine vollstindige Risikofreiheit.

Praktisches Beispiel: Wassereintritte oder Dachprobleme, die wahrend der Inspektion entdeckt
werden, erfordern eine Diagnose und ein Angebot. Ihre Kosten konnen sich auf Verhandlungen
auswirken, missen jedoch neben den anderen Risitken der Immobilie dokumentiert und

berticksichtigt werden.

Die notarielle Urkunde

Die notarielle Urkunde ist die letzte Handlung im Kaufprozess, bei der das Eigentum offiziell vom
derzeitigen Eigentiimer auf den neuen Kaufer tbertragen wird. Die Urkunde wird vor einem Notar
erstellt und ausgefiihrt, dessen Aufgabe es ist, die RechtmaBigkeit der Transaktion zu gewahrleisten

und zu uberprifen, ob alle Bedingungen erfillt sind.

Der Notar prift das Eigentum und die eingetragenen Eintrage der Immobilie und sammelt die
gesetzlich vorgeschriebenen Erklirungen. Die physische Uberpriifung der Planung und der
Einhaltung der Katastervorschriften und des Zustands des Gebaudes erfordert die Arbeit eines
qualifizierten technischen Fachmanns: Die Urkunde ersetzt diese Beurteilung nicht. [2]

Die Beteiligung eines Notars ist fur alle Immobilientransaktionen in Italien obligatorisch, und ihre
Aufgabe ist es, beide Parteien zu schiitzen und sicherzustellen, dass alles in Ubereinstimmung mit
dem Gesetz durchgefithrt wird. Die Wahl eines erfahrenen Notars ist unerlasslich, insbesondere fur
auslandische Kaufer, die mit dem italienischen Rechtssystem nicht vertraut sind. Die Verwaltung
dieser Phase ohne Unterstiitzung kann sehr kompliziert sein und zu Missverstandnissen oder
Fehlern fithren, die die gesamte Transaktion gefdhrden konnten. Fachkundige Beratung stellt sicher,
dass jeder Aspekt richtig behandelt wird, wodurch das Risiko zukiinftiger Komplikationen minimiert

wird.

Praxisbeispiel: Fine bei den Prufungen festgestellte Hypothek muss vor der
Eigentumsiibertragung behandelt werden. Mit dem Notar ist zu vereinbaren, wie sie abgeldst und
geloscht wird und ob der Kaufpreis gegebenenfalls hinterlegt werden soll.

IMMOBILIEN IN DER TOSKANA KAUFEN UND AUFWERTEN 22



MANINI EINE IMMOBILIE IN DER TOSKANA KAUFEN

Steuern, Kosten und Notargebiihren

Der Kauf einer Immobilie in der Toskana beinhaltet eine Reihe von Kosten und Steuern, die von
Anfang an beriicksichtigt werden sollten, um unangenehme Uberraschungen zu vermeiden.
Zusatzlich zum Kaufpreis miissen mehrere Steuern gezahlt werden, die je nach Art der Immobilie
und Thren personlichen Umstanden variieren, beispielsweise ob Sie in Italien wohnen oder ein

Zweitwohnsitz kaufen.

Bestimmen Sie vor der Steuerschatzung den zutreffenden Fall in der Tabelle in Abschnitt 2.3. Kaufe
mit Registersteuer und solche mit Mehrwertsteuer beruhen auf unterschiedlichen
Bemessungsgrundlagen und Betragen. Bitten Sie den Notar um eine Aufstellung, die Steuern,
Honorare und Auslagen trennt. [2]

Notarkosten sind eine weitere wichtige Kosten und konnen je nach Wert der Immobilie und der
Komplexitat der Urkunde erheblich variieren. Diese Kosten umfassen die Kosten fir die
Aufzeichnung der Urkunde in den Eigentumsregistern und die Durchfiihrung aller erforderlichen
rechtlichen Kontrollen. Sie konnen einen erheblichen Teil der gesamten Transaktionskosten
ausmachen, daher ist es wichtig, sie in das Gesamtbudget aufzunehmen.

Ein weiterer zu berticksichtigender Aspekt ist die technische und rechtliche Due Diligence der
Immobilie. Wie bereits erwahnt, ist es wichtig, den Zustand und die Planung sowie die Einhaltung
der Katasterbedingungen genau zu beurteilen. Dies kann einen spezialisierten technischen
Fachmann wie ein Geometra oder Ingenieur erfordern, dessen Gebiithren je nach Komplexitat der
Arbeit variieren konnen. Fachkundige Beratung ist wichtig, um diese Kontrollen richtig zu

verwalten und zukunftige Probleme zu vermeiden.

Wenn Sie sich entscheiden, den Kauf mit einer Hypothek zu finanzieren, sind weitere Kosten zu
berticksichtigen, wie Bankgebiihren, obligatorische Versicherungen und die Immobilienbewertung.
Einige Banken konnen auch Vermittlergebiihren oder andere Verwaltungskosten erheben. Ohne
fachkundige Hilfe riskieren Sie, diese zusatzlichen Kosten zu unterschatzen und sich unerwarteten
Ausgaben zu stellen, die den gesamten Finanzplan untergraben kénnten.

Expertenberatung kann auch bei der Planung von Kosten und Steuern von unschatzbarem Wert
sein und Thnen helfen, die finanziellen Auswirkungen des Kaufs einer Immobilie in der Toskana
vollstindig zu verstehen und Uberraschungen zu vermeiden, die Thre Investition gefahrden konnten.
Wenn Sie Thre Ausgaben im Voraus kennen, konnen Sie Ihr Budget besser planen und fundiertere
Entscheidungen treffen. Unabhiangig zu handeln mag eine Moglichkeit sein, Geld zu sparen, aber es
birgt oft erhebliche Risiken, die sich langfristig als viel teurer erweisen kénnten.

Beispiel: Ein Katasterertrag von 1.000 Euro, bei dem Prezzo-valore gilt und die
Prima-Casa-Anforderungen erfillt sind, ergibt eine Steuerbemessungsgrundlage von 115.500 Euro.
Bei 2% betragt die Steuer 2.310 Euro; die Addition von 50 Euro Hypothekensteuer und 50 Euro
Katastersteuer ergibt insgesamt 2.410 Euro. Gebtihren und sonstige Transaktionskosten sind
ausgeschlossen. Diese Berechnung gilt nicht fiir mehrwertsteuerpflichtige Einkaufe [2].
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Nach dem Kauf

Nach Abschluss des Kaufs einer Immobilie in der Toskana bleiben einige wichtige
Verwaltungsaufgaben bestehen, einschlieBlich der Ummeldung von Versorgungsvertragen fiir
Wasser, Strom, Gas und andere Lieferungen. Dieser Schritt ist wichtig, um sicherzustellen, dass alle
Versorgungsvertrage im Namen des neuen Eigentiimers sind und dass es keine Probleme mit der
Erbringung von Dienstleistungen gibt. Der Immobilienmakler kann diese Verfahren handhaben,
wodurch der Nachverkaufsprozess fiir den Kaufer einfacher und schneller wird. Es ist ratsam, dies
in den letzten Phasen des Kaufs mit dem Property Finder zu besprechen, damit Sie vorbereitet sind
und sicherstellen konnen, dass alle Verfahren korrekt gehandhabt werden. Die Ubertragung von
Versorgungsunternechmen kann auch die Kontaktaufnahme mit Lieferanten tiber Zahlerablesungen
und die Unterzeichnung neuer Liefervertrage umfassen, falls erforderlich. Sich fir diese Aufgaben
auf einen Immobilienmakler zu verlassen, hilft, Fehler zu vermeiden und spart Zeit, insbesondere
fiir auslandische Kéufer, die das italienische Verwaltungssystem schwer zu navigieren finden. Diese
Art von After-Sales-Support ist ein weiterer Vorteil der Verwendung erfahrener Berater beim Kauf

einer Immobilie in der Toskana.

2.3. Italienische Immobilienbesteuerung fir
auslandische Kaufer

Kauf, Eigentum, Vermietung und Verkauf unterliegen unterschiedlichen Regeln. Diese Ubersicht
spiegelt die am 6. September 2026 durchgefithrten Kontrollen wider; die nummerierten Quellen
werden am Ende des Leitfadens gesammelt. Berechnungen fiir einen Einzelfall erfordern die

Katasterkategorie, den Katasterertrag, die beteiligten Parteien und den Verwendungszweck.
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Steuern auf Wohnimmobilienkaufe

Transaktion Hauptsteuer Sonstige Steuern

Privatverkaufer oder Registersteuer 2%, Hypothekensteuer 50 € + Katastersteuer 50 €
Unternehmen, mindestens 1.000 €

mehrwertsteuerfreier Verkauf;

prima casa

Privatverkaufer oder Registersteuer 9%, Hypothekensteuer 50 € + Katastersteuer 50 €
Unternehmen, mindestens 1.000 €

mehrwertsteuerfreier Verkauf;
ohne Verglinstigung

Unternehmen, Mehrwertsteuer 4% Registersteuer 200 € + Hypothekensteuer 200 € +
mehrwertsteuerpflichtiger Katastersteuer 200 €
Verkauf; prima casa

Unternehmen, Mehrwertsteuer 10% Registersteuer 200 € + Hypothekensteuer 200 € +
mehrwertsteuerpflichtiger Katastersteuer 200 €

Verkauf; andere Wohnung

aulerhalb A/1, A/8, A/9

Unternehmen, Mehrwertsteuer 22% Registersteuer 200 € + Hypothekensteuer 200 € +
mehrwertsteuerpflichtiger Katastersteuer 200 €
Verkauf; A/1, A/8, A/9

Die Tabelle betrifft gewohnliche Kaufe von Wohnimmobilien, nicht von Grundstiicken oder
gewerblich genutzten Immobilien. Verkdufe durch Unternehmen sind in der Regel
mehrwertsteuerfrei. Ausnahmen bestehen unter anderem fiir Verkdaufe durch das Bau- oder
Sanierungsunternehmen innerhalb von finf Jahren nach den Arbeiten sowie auch danach, wenn die
gesetzlich vorgesehene Option ausgetibt wird. Die Mehrwertsteuer wird auf das gezahlte Entgelt
berechnet. [2]

Prezzo-valore: Die Steuerbemessungsgrundlage entspricht nicht immer dem Preis

Sind die Voraussetzungen erfiillt, kann ein privater Kaufer, der au8erhalb einer gewerblichen oder
beruflichen Tatigkeit handelt, beim Notar die Anwendung des prezzo-valore-Verfahrens auf
Wohnungen und deren Zubehor beantragen, die der proportionalen Registersteuer unterliegen. Die
Bemessungsgrundlage ist der um 5% erhohte Katasterertrag, multipliziert mit 110 bei Anwendung
der prima-casa-Vergiinstigung oder mit 120 ohne diese Vergunstigung. Der tatsachliche Kaufpreis

muss dennoch angegeben werden. [2]

Rechenbeispiel ohne Vergiinstigung: Katasterertrag 1.000 € X 1,05 X 120 = 126.000 €.
Registersteuer: 126.000 € X 9% = 11.340 €. Zusammen mit Hypotheken- und Katastersteuer
ergeben die drei Steuern insgesamt 11.440 €. Fur die IMU gilt ein anderer Koeflizient, der nicht mit

dem beim Kauf angewendeten verwechselt werden darf.
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Prima casa: Anforderungen und Fristen

"Prima casa" ist eine Steuererleichterung; es bedeutet nicht einfach "die erste gekaufte Immobilie".
Die Kategorien A/1, A/8 und A/9 sind ausgeschlossen. In der Regel muss sich die Immobilie in der
Gemeinde befinden, in der Sie wohnen oder in der Sie Thren Wohnsitz innerhalb von 18 Monaten
verlegen werden; alternative Falle sind gesetzlich vorgesehen. Die Rechte an anderen Wohnungen
und die in der Urkunde abzugebenden Erklarungen miissen ebenfalls iiberpruft werden. [2]

Besitzen Sie bereits eine mit dieser Vergunstigung erworbene Wohnung, kénnen Sie unter den
vorgesehenen Bedingungen eine neue kaufen, wenn Sie sich verpflichten, die bisherige innerhalb
von zwel Jahren zu verkaufen. Diese Irist wurde durch das Haushaltsgesetz 2025 verlangert. Sie ist
nicht mit der einjahrigen Frist fiir einen erneuten Kauf zu verwechseln, durch den der Verlust der
Vergiinstigung nach einem Verkauf innerhalb von fiinf Jahren vermieden werden kann. Ein
Immobilienkauf begriindet nicht automatisch einen steuerlichen Wohnsitz oder ein Aufenthaltsrecht
in [talien. [2, 6]

Landwirtschaftliche Flachen und landliche Gebaude

Beim gewohnlichen Erwerb landwirtschaftlicher Flachen durch Kaufer, die weder
selbstbewirtschaftende Landwirte noch in der Sozialversicherung registrierte professionelle
landwirtschaftliche Unternehmer sind, betragt die Registersteuer im Allgemeinen 15%, mindestens
jedoch 1.000 Euro, zuztglich 50 Euro Hypothekensteuer und 50 Euro Katastersteuer. Die
Regelung piccola proprieta contadina sieht, soweit anwendbar, feste Register- und
Hypothekensteuern sowie eine Katastersteuer von 1% vor. Eine landwirtschaftliche
Umsatzsteuer-Identifikation allein gentigt nicht fur die Vergtnstigung. [7]

Eine landliche Wohnung und ein landwirtschaftlich genutztes Betriebsgebaude sind nicht dasselbe.
Fir die IMU gilt bei landwirtschaftlichen Betriebsgebauden ein Basissatz von 0,1%, den die
Gemeinde auf null senken kann: Eine allgemeine Befreiung besteht nicht. Die tatsachliche Nutzung
und die Voraussetzungen der Einstufung als landliches Gebdaude miissen geprift werden.
Vergiinstigungen fir Grundstiicke haben eigene Voraussetzungen. [8]

Hypotheken und berufliche Aufwendungen

Bei mittel- bis langfristigen Finanzierungen, die dem Ersatzsteuersystem unterliegen, betragt die
Steuer normalerweise 0,25% des ausgezahlten Betrags und 2% fiir den Kauf, den Bau oder die
Renovierung von Wohnungen, die die Prima-Casa-Anforderungen nicht erfiillen. Es ist kein
Prozentsatz des Immobilienpreises. Uberpriifen Sie das Regime, die Erklirungen und Gebiihren im
Angebot der Bank. Agentur- und freiberufliche Dienstleistungen werden zu vertraglich vereinbarten
Tarifen in Rechnung gestellt; einschlieBlich Mehrwertsteuer und sonstiger Abgaben, sofern zahlbar.

[5]
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IMU, TARI und der Hauptwohnsitz

Die TASI wurde ab 2020 im Rahmen des neuen IMU-Systems abgeschafft. Die IMU-Befreiung fir
den Hauptwohnsitz gilt nicht fiir die Kategorien A/1, A/8 und A/9 und setzt sowohl den
gemeldeten Wohnsitz als auch den gewohnlichen Aufenthalt voraus. Ein Kauf mit
prima-casa-Vergunstigung allein gentigt nicht. Der Betrag hangt vom Katasterertrag, der
Kategorie, dem Gemeindesatz, dem Eigentumsanteil und den Besitzmonaten ab: Mal3geblich ist die
fiir das jeweilige Jahr geltende Steuersatztabelle der Gemeinde. [9]

TARI und mogliche ErmaBigungen richten sich nach den kommunalen Vorschriften und der
Nutzung der Rédume. Gehen Sie nicht von einer Befreiung aus, nur weil die Immobilie
ausschlieBlich im Urlaub genutzt wird. Bertcksichtigen Sie im Jahresbudget auch Versicherungen,
Versorgungsleistungen, Instandhaltung, Gemeinschaftskosten und etwaige Verwaltungskosten.

Verkauf: Wenn ein Kapitalgewinn steuerpflichtig sein kann

Bei Verkdufen von Privatpersonen kann ein VerauBerungsgewinn steuerpflichtig sein, wenn die
Immobilie innerhalb von fiinf Jahren nach Kauf oder Bau verkauft wird, vorbehaltlich der
gesetzlichen Ausnahmen, einschlieBlich Vererbung und Nutzung als Hauptwohnsitz fiir den grofiten
Teil des relevanten Zeitraums. Wo erlaubt, kénnen Sie den Notar bitten, die 26% FErsatzsteuer

anstelle der normalen Besteuerung anzuwenden: Es ist keine automatische Gebiihr fir jeden

Verkautf. [10]

Seit 2024 gibt es auch eine spezifische Regelung fiir Immobilien, in denen die Superbonus-Arbeit
nicht mehr als zehn Jahre zuvor abgeschlossen wurde, mit Ausnahmen und besonderen Regeln fur
abzugsfahige Kosten. Daher ist "nach funf Jahren keine Steuern zu zahlen" keine universelle Regel.
Bauland und Geschafistatigkeiten unterliegen gesonderten Regeln. Die finanzielle Differenz
zwischen Erlos und Investition fallt nicht notwendigerweise mit dem steuerlichen Wertzuwachs

zusammen. [10]

Internationale Kaufer und das Regime der Neuansassigen

Doppelbesteuerungsabkommen und die Regeln des Wohnsitzlandes wirken sich auf Kaufer aus dem
Ausland aus. Ein Immobilienkauf allein eroffnet keinen Zugang zur Sonderregelung fiir neu
zuzichende Steuerpflichtige. Bei Wohnsitzverlegungen, die den ab dem 1. Januar 2026 geltenden
Regeln unterliegen, betragt die Ersatzsteuer auf auslandische Einktnfte nach Artikel 24-bis TUIR
nun 300.000 Euro jahrlich und 50.000 Euro je einbezogenem Familienmitglied. Fir frihere
Wohnsitzverlegungen gelten die jeweiligen zeitlichen Regelungen. Das System hat Voraussetzungen
und Ausnahmen und ersetzt nicht die gewohnliche Besteuerung der italienischen Immobilie. [11]
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2.4. Ordentliche und auBerordentliche Instandhaltung

Nach dem Kauf einer Immobilie ist es wichtig, sie in dem bestmoglichen Zustand zu halten, um
thren Wert zu erhalten. Die routinemafiige Wartung umfasst Aufgaben wie Reinigung,
Gartenpflege, Uberpriifung von Elektro- und Sanitirsystemen und Wartung des Daches. Eine
ordnungsgemafle Wartung verhindert eine Verschlechterung und verringert die Wahrscheinlichkeit
kostspieliger Arbeiten in der Zukunft. Es ist auch wichtig, wiederkehrende Ausgaben wie IMU
(kommunale Grundsteuer), ENEL-Stromrechnungen, Wasserrechnungen und TARI (Abfallsteuer)
zu berticksichtigen. Die jahrliche Schatzung muss den Katasterertrag und den Gemeindesatz der
Immobilie zusammen mit laufenden Liefervertragen und Wartungsangeboten verwenden. Strom-
und Wasserrechnungen hingen von der Nutzung ab, konnen aber besonders in den
Sommermonaten erheblich sein, wenn die Immobilie intensiver genutzt oder an Touristen vermietet
wird. AuBerordentliche Instandhaltungsarbeiten hingegen erfordern umfangreichere Arbeiten, wie
die Renovierung eines Teils des Hauses, den Austausch von haustechnischen Anlagen oder
beschadigten Strukturelementen. Fir diejenigen, die nicht dauerhaft in Italien leben, kann die
Verwaltung dieser Angelegenheiten komplex sein. Sich auf einen lokalen Immobilienverwalter zu
verlassen, kann einen Unterschied machen und sicherstellen, dass alle Wartungsarbeiten umgehend

und professionell durchgefiihrt werden.

Praktisches Beispiel: PlanmifBige Kontrollen von Diachern und Drainagen koénnen den
Wassereintrag erkennen, bevor er groBBere Schaden verursacht. Das Fihren von Aufzeichnungen

tiber Inspektionen hilft, die erforderliche Arbeit und ihre Prioritéit zu bestimmen.

2.5. Ferienvermietung

Die Vermietung der Immobilie, wenn sie nicht genutzt wird, kann zu den Eigentumskosten
beitragen. Das Ergebnis hingt jedoch von tatsichlichen Preisen, verkauften Nachten, Kosten,
Steuern und lokalen Regeln ab. Bevor Sie investieren, Gberpriifen Sie, ob die Aktivitat erlaubt ist,
und erstellen Sie einen Plan, der auch die Nebensaison umfasst. Kapitel 5 enthalt die aktualisierten
Anforderungen und Simulationen, die eindeutig als solche gekennzeichnet sind.

Die Renditen miussen am Gesamtkapital gemessen werden, nachdem festgelegt wurde, welche
Kosten inbegriffen sind. Ein Prozentsatz ohne Zeitraum, Berechnungsgrundlage und dokumentierte

Daten kann nicht verwendet werden, um zwei Investitionen zu vergleichen.
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2.6. Wertsteigerung der Immobilie

Sobald Sie Thre Immobilie in der Toskana gekauft haben, méchten Sie moglicherweise Projekte
durchfithren, um ihren Wert zu erhohen. Dies kann durch Renovierungen, asthetische
Verbesserungen oder die Hinzufiigung von Annehmlichkeiten wie einem Schwimmbad, einem
gepflegten Garten oder einem Gasteanbau erreicht werden. Diese Verbesserungen erhéhen nicht
nur die Lebensqualitit, sondern kénnen auch den Marktwert der Immobilie deutlich steigern. Es ist
wichtig, sie sorgfiltig zu planen und Kosten und potenzielle Vorteile zu bewerten. Ein lokaler
Architekt oder Geometra kann Ihnen helfen, ein Renovierungsprojekt zu entwickeln, das den
lokalen Vorschriften entspricht und das Beste aus Ihrer Immobilie macht. Es ist auch wichtig, die fiir
die Erteilung von Genehmigungen benotigte Zeit zu berticksichtigen, da die Verwaltungsverfahren

in [talien langwierig und komplex sein konnen.

Ein Schwimmbad, Gasteunterkiinfte und Energie-Upgrades kénnen die Benutzerfreundlichkeit und
Attraktivitat einer Immobilie verbessern. Der Wertzuwachs ist kein fester Prozentsatz: Er muss
geschatzt werden, indem die vollen Kosten der Arbeiten mit einer vorsichtigen Bewertung der
fertigen Immobilie und mit der tatsachlichen Nachfrage verglichen werden.

2.7. Der Personal Property Finder

Wenn Sie sich entscheiden, eine Immobilie zu kaufen, insbesondere in einer Region wie der
Toskana, kann der Prozess schnell komplex und anspruchsvoll werden. Die Arbeit mit einem
Personal Property Finder bedeutet, einen erfahrenen Berater an Ihrer Seite zu haben, der die Reise
vereinfachen und jeden Aspekt der Suche und des Kaufs optimieren kann. Aber was sind die
wirklichen Vorteile, sich auf einen Personal Property Finder zu verlassen? Hier sind einige der
Hauptgriinde.

Tiefe Kenntnisse des lokalen Marktes

Ein Personal Property Finder verfugt tiber fundierte Kenntnisse des lokalen Immobilienmarktes,
einschlieBlich Details, die unerfahrene Kaufer oft vermissen. Sie kennen die besten Bereiche, in die
sie investieren konnen, Markttrends und welche Immobilien im Laufe der Zeit ein groBeres
Potenzial zur Wertsteigerung haben konnen. Dieses Wissen ist unerlasslich, um einen strategischen,
informierten Kauf zu tatigen und den Wert der Investition zu maximieren. Mit seiner reichen
Geschichte und natiirlichen Schonheit hat die Toskana einen komplexen und abwechslungsreichen
Markt, in dem jedes Gebiet einzigartige Eigenschaften hat. Ein lokaler Marktexperte kann Chancen
in Wachstumsgebieten erkennen und die besten Rahmenbedingungen fiir eine langfristige
Investition identifizieren. Ein Personal Property Finder kann auch eine detaillierte Analyse der
Preisinderungen im Laufe der Zeit liefern und einen Uberblick iiber Marktzyklen und mogliche
zukunftige Entwicklungen bieten. Dieser Rat hilft, nicht nur die besten Immobilien zum Verkauf zu
identifizieren, sondern auch die am besten geeignete Zeit, um einen Kauf abzuschlie3en.
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Zugang zu exklusiven Moglichkeiten

Die besten Immobilien erreichen oft nie den freien Markt, sondern werden privat tiber ein Netzwerk
vertrauenswurdiger Kontakte verkauft. Ein Personal Property Finder hat Zugang zu diesen
"Off-Market" -Moglichkeiten und kann Kunden exklusive Immobilien vorstellen, die sonst nicht
verfigbar waren. Dies ist ein erheblicher Vorteil fir alle, die in eine einzigartige Immobilie
investieren oder eine gute Gelegenheit auBBerhalb des konventionellen Marktes finden mochten.
Off-Market-Immobilien sind oft die begehrtesten, sowohl fur ihre Einzigartigkeit als auch fir die
Moglichkeit, ohne den Druck des offenen Wettbewerbs zu verhandeln.

Durch ein Netzwerk von beruflichen Beziehungen, die im Laufe der Jahre aufgebaut wurden, kann
ein Property Finder diese Moglichkeiten entdecken, bevor sie 6ffentlich werden. Dies ist besonders
vorteilhaft fiir Investoren, die prestigetrachtige Immobilien oder sehr begehrte Standorte wie die
Chianti-Hiigel oder Villen am Meer an der Kiiste der Versilia suchen.

Zeit sparen und Stress reduzieren

Die Suche nach der richtigen Immobilie kann ein langer und stressiger Prozess sein, besonders wenn
Sie nicht in der Gegend leben, in die Sie investieren mochten. Ein Personal Property Finder
kiitmmert sich um alles: von der vorlaufigen Suche und Auswahl der interessantesten Immobilien bis
hin zu Anzeigen und Dokumentenanalysen. Dies bedeutet, dass der Kunde nur die endgiiltigen
Entscheidungen treffen muss, was wertvolle Zeit spart und den Stress bei der Abwicklung von
Verwaltungsverfahren reduziert. Fir diejenigen mit vollen Zeitplanen oder im Ausland leben, ist die
Unterstiitzung eines Immobilien-Finders unerlasslich, um den gesamten Prozess ohne
Komplikationen zu verwalten. Der Property Finder filtert auch Eigenschaften nach den spezifischen
Kriterien des Kunden und prasentiert nur solche, die genau ihren Bediirfnissen entsprechen. Dies
vermeidet es, Zeit mit unnotigen Anzeigen zu verschwenden und erméglicht es dem Kunden, sich

ausschlieBlich auf die besten verfiigharen Moglichkeiten zu konzentrieren.

Personalisierte und objektive Beratung

Ein Personal Property Finder arbeitet ausschlieBlich fiir den Kunden, ohne Interessenkonflikte. Dies
bedeutet, dass ihr einziges Ziel darin besteht, die Immobilie zu finden, die am besten fir die
Bedurfnisse des Kunden geeignet ist, ohne umsatzbedingten Druck. Der Ratschlag ist vollstandig
personalisiert: Jeder Wunsch und jede Anforderung wird sorgfaltig gehort, und auf dieser Grundlage
werden Optionen ausgewahlt. Der Berater bietet auch eine objektive Sicht und hilft, die Vor- und

Nachteile jeder Immobilie klar und transparent zu bewerten.

Diese Objektivitat ist unerldsslich, denn der Kauf einer Immobilie ist oft eine emotionale
Entscheidung. Mit einem Fachmann an Threr Seite, der jedes Detail rational analysiert, konnen Sie
fundiertere Entscheidungen treffen und kostspielige Fehler vermeiden. Ein Property Finder kann
realistische ~ Immobilienbewertungen  unter  Berticksichtigung ~ von  Aspekten — wie
Renovierungspotenzial, zuktnftigen Wartungskosten und Aussichten auf Wertsteigerung liefern.
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Unterstiitzung bei Verhandlungen und Kaufpreis

Ein weiterer groBer Vorteil des Vertrauens auf einen Personal Property Finder ist die Unterstiitzung
bei Verhandlungen. Das Verhandeln eines Immobilienpreises kann kompliziert sein und erfordert
spezifische Fahigkeiten, um die besten Bedingungen zu gewahrleisten. Mit Erfahrung und
Marktkenntnissen kann ein Immobilienfinder im Namen des Kunden verhandeln, um den
bestmoglichen Preis zu erhalten, ohne dass sich der Kunde von der Dynamik des
Immobilienmarktes tberwaltigt fithlt. Effektive Verhandlungen beschranken sich nicht auf die
Senkung des Kaufpreises. Ein erfahrener Immobilienfinder kann auch gunstige Bedingungen
aushandeln, wie flexible Zahlungsplane, die Einbeziechung von Mobeln oder strukturelle
Verbesserungen, die vor dem Verkauf durchgefiithrt werden missen. Jedes Detail der Verhandlung
wird verwaltet, um sicherzustellen, dass der Kéaufer den grotmoglichen Wert aus dem Kauf erhalt.

Verwaltung von Formalitaten und Biirokratie

Der Immobilienkauf in einem anderen Land bringt Verwaltungsverfahren sowie rechtliche und
steuerliche Anforderungen mit sich, die schwer zu tuberblicken sein konnen. Ein Personal Property
Finder kann im vereinbarten Umfang die Ablaufe und die Zusammenarbeit mit Notaren,
Rechtsanwilten und ortlichen Immobilienmaklern koordinieren. Er kann aulerdem technische und
rechtliche Prifungen durch die zustandigen Fachleute koordinieren, um UnregelmaBigkeiten und
klarungsbediirftige Fragen vor dem Kauf zu erkennen. Diese Begleitung unterstiitzt fundierte
Entscheidungen und hilft, Ristken zu verringern; sie garantiert keine Problemfreiheit und ersetzt
keine fachlichen Gutachten.

Ein maRgeschneiderter Ansatz fiir auslandische Investoren

Fir internationale Kéufer koordiniert der Personal Property Finder die Suche, Inspektionen und
den Vergleich von Alternativen. Steuerliche, rechtliche und technische Kontrollen liegen in der
Verantwortung der entsprechenden Fachleute. Vor der Planung einer touristischen Aktivitat oder
Renovierung muss das Arbeitsteam ihre Machbarkeit, Kosten und Anforderungen bewerten. Unser

Service unterstutzt den Kunden durch die verschiedenen Phasen der Suche und des Kaufs.
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Eine Immobilie aufzuwerten bedeutet, sie besser auf ithre Nutzung abzustimmen und ihre
Qualitat langfristig zu erhalten. Ausgangspunkt sind der tatsachliche Gebdaudezustand und
ein vollstandiges Budget. Eine Neugestaltung, eine Sanierung der Haustechnik und die
strukturelle Wiederherstellung einer Ruine lassen sich nicht anhand eines einzigen
Quadratmeterpreises vergleichen. Fir die Kostenschatzung erstellt die Fachkraft ein
Leistungsverzeichnis mit Mengen und Preisen, zieht das Baupreisverzeichnis der Toskana
2026 heran und vergleicht aktuelle Unternehmerangebote. Das Preisverzeichnis ist eine

technische Referenz, kein Angebot fiir eine konkrete Baustelle. [12]

3.1. Planung und Entwurf

Planung und Design sind von grundlegender Bedeutung fiir die Verbesserung einer Immobilie in
der Toskana. Vor Beginn einer Renovierung ist es wichtig, einen detaillierten Plan zu haben, der die
einzigartigen Eigenschaften der Immobilie und Ihre personlichen Anforderungen berticksichtigt. Bei
Design geht es um mehr als das Aussehen: Es geht auch um die Funktionalitit von Raumen, die
Energieeflizienz und die Nachhaltigkeit der Arbeit. Die Zusammenarbeit mit einem erfahrenen
Architekten ermoglicht es Ihnen, die Raumnutzung zu optimieren und gleichzeitig die lokalen
Vorschriften einzuhalten und den historischen Charakter der Immobilie zu verbessern. Ein gutes
Projekt sollte auch die Innenarchitektur umfassen, die die Wahl der Materialien, Farben und Mobel
umfasst. Das richtige Design kann einen erheblichen Unterschied machen, um Ihre Immobilie fir
Mieter und potenzielle Kaufer attraktiver zu machen. Zum Beispiel konnen lokale Materialien wie
toskanische Terrakotta, Naturstein und Holz dazu beitragen, eine authentische, einladende

Atmosphare zu schaffen, die die Traditionen und den Charme der Toskana widerspiegelt.

3.2. Baugenehmigungen

Vor der Gestaltung der Arbeiten uiberpruft der technische Fachmann den rechtmaBigen Status des
Gebaudes, die zuldssige Nutzung und die Einschrankungen. Die erforderliche Genehmigung hangt
von der Klassifizierung der Arbeiten ab: edilizia libera, CILA, SCIA oder eine Baugenehmigung.
Genehmigungen fiir Landschafts- und Kulturerbe und gegebenenfalls Verfahren zur Einhaltung der
Strukturvorschriften bleiben von der Baugenehmigung getrennt. Nicht alle Arbeiten erfordern das
gleiche Verfahren, und das Fehlen struktureller Arbeiten schlieft andere Einschrankungen nicht
aus. [13]

Renovierung von Villen am Meer

Villen entlang der toskanischen Kiiste, wie die in Versilia oder auf dem Monte Argentario, sind
wegen ihres Charmes und ihrer Nahe zum Meer besonders gefragt. Eine der effektivsten
Moglichkeiten, um ihren Wert zu erhohen, ist das Hinzufiigen von luxuriosen Annehmlichkeiten
wie einem Schwimmbad, einem Entspannungsbereich mit Spa oder einer Panoramaterrasse. Ein
Schwimmbad erfordert eine Machbarkeitsbewertung, ein Design und ein Angebot fir externe
Arbeiten, Systeme und Management.
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Vergleichen Sie fir eine Villa am Meer die Kosten fur Pool, Terrasse und Interieur mit ihrer
tatsachlichen Niitzlichkeit und zusatzlichen jahrlichen Ausgaben. Die Investition fithrt nicht

automatisch zu einer entsprechenden Erhéhung des Verkaufspreises.

Sanierung landlicher Landhduser

Toskanische Bauernhauser in den Hiigeln von Chianti oder Val d'Orcia verkorpern den Traum, in
der Nahe der Natur zu leben und von atemberaubenden Landschaften umgeben zu sein. Die
Renovierung eines Bauernhauses erfordert oft erhebliche Arbeit, um seinen authentischen
Charakter zu bewahren und gleichzeitig den Komfort und die Energieeflizienz zu verbessern. Dies
kann die Wiederherstellung von Steinmauern, das Ersetzen des Daches, die Installation von
Sonnenkollektoren und den Bau eines Schwimmbades umfassen. Die Kosten miissen durch eine
projektspezifische Mengenrechnung unter Berticksichtigung der Zugénglichkeit des Standorts, der
Materialien, Systeme und Oberflachen festgelegt werden.

Fir ein Bauernhaus haben Dach, Feuchtigkeit und Struktur Vorrang vor Oberflichen. Der
Arbeitsablauf muss vermeiden, dass Aufgaben wiederholt und Ressourcen fiir unvorhergesehene
Probleme bereitgestellt werden miissen.

Renovierung von Wohnungen in historischen Zentren

Apartments in den historischen Zentren von Stadten wie Florenz, Siena und Lucca sind sowohl bei
Touristen als auch bei denen, die von Kunst und Geschichte umgeben leben méchten, sehr gefragt.
Die Verbesserung dieser Eigenschaften beinhaltet oft die Verbesserung der Energieeffizienz und des
Komforts, ohne den historischen Charakter der Gebdaude zu verandern. Die Wiederherstellung von
Freskendecken, die Wiederherstellung originaler Terrakottaboden oder die Installation
hochwertiger Fenster und Ttren kénnen beispielsweise den Wert einer Wohnung erheblich steigern.
Die Kosten miissen fiir das spezifische Projekt und seine Standortlogistik geschatzt werden.

Uberpriifen Sie fiir eine historische Wohnung, ob Arbeiten an Decken, Béden und Systemen
moglich sind, indem Sie sich mit der Eigentumswohnung und technischen Fachleuten abstimmen.
Der Wert der Restaurierung hangt auch von der Qualitat der Dokumentation und Wartung ab.

3.3. Werkstoffe und Bautechniken

Die Wahl der richtigen Materialien und Bautechniken ist unerlasslich, um das Beste aus einer
Immobilie in der Toskana zu machen und auf neue Marktanforderungen zu reagieren. Reisende
und potenzielle Kéufer achten zunehmend auf die Kombination von Authentizitat und
zeitgemallem Komfort, so dass es wichtig ist, einen Stil zu wiahlen, der rustikale und moderne
Elemente ausbalanciert. Wie im vorherigen Kapitel besprochen, sucht der Markt nach
authentischen Erfahrungen, privaten Rdumen und nachhaltigen Losungen. Die Erfullung dieser
Bedurfnisse erfordert nicht nur ein Verstandnis der Trends, sondern auch praktische MaBnahmen,
um jeden Aspekt der Immobilie zu verbessern.

Stellen Sie sich vor, Sie betreten ein toskanisches Bauernhaus, das den Charme der Vergangenheit
bewahrt und gleichzeitig den Komfort und die Eleganz eines modernen Hauses genief3t. Dieses
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Gleichgewicht zwischen Tradition und Innovation ist mehr als eine asthetische Entscheidung: Es ist
eine Liebeserklarung fiir die Region und ihre Geschichte, die neuen Generationen von Reisenden
und Investoren zuginglich gemacht wird. In diesem Kapitel werden wir untersuchen, wie
verschiedene Arten von Immobilien, von Landhausern bis hin zu Villen am Meer, mit hochwertigen
Materialien und innovativen Techniken, die den toskanischen Stil und die heutigen Bedurfnisse

respektieren, verbessert werden konnen.

Landhauser verbessern: zeitgemaR rustikal

Toskanische Bauernhéuser stellen einen der am meisten geschétzten Traume derjenigen dar, die die
Authentizitat der italienischen Landschaft erleben mochten. Mit seinen atemberaubenden
Landschaften und bezaubernden Dorfern ladt die Toskana dazu ein, sich ein langsameres Leben im
Einklang mit der Natur vorzustellen. Um das Beste aus einem Bauernhaus zu machen, ist es wichtig,
seinen rustikalen Charakter zu bewahren und es mit modernen Elementen zu kombinieren, die den
Erwartungen zeitgenossischer Gaste entsprechen. Authentische Materialien wie Terrakotta und
echte Holzboden sind unerlasslich, um diese rustikale Anziehungskraft zu erhalten. Terrakotta,
besonders geschatzt fiir Boden, bringt Warme und Authentizitit in die Innenrdume, wahrend
Massivholzparkett Eleganz und Komfort hinzufiigt. Es ist vorzuziehen, Oberflachen zu wahlen, die
die natiirliche Schonheit des Holzes hervorheben und die fiir Bauernhauser typische einladende
Atmosphare bewahren. Stellen Sie sich das beruhigende Gerausch von Schritten auf Holzbdden
vor, die Warme von Terrakotta an Sommerabenden: Diese Details machen den Unterschied und
schaffen ein einzigartiges Erlebnis. Freiliegende Dachbalken sind ein charakteristisches
Bauernhausmerkmal. Das WeiBwaschen von Balken und Holzdecken ist heute eine beliebte
Technik, da es Rdaume aufhellt und ihnen ein zeitgenossischeres Aussehen verleiht, ohne den
urspringlichen Charme der Struktur zu verlieren. Dies gleicht ein rustikales Gefithl mit einem
aktuelleren, luftigeren Look aus. Weill getinchte Balken erzahlen die Geschichte des Hauses,
bringen es in die Gegenwart und schaffen eine Umgebung, die sich sofort wie zu Hause anfiihlt. Ein
weiterer wichtiger Aspekt ist die Wahl der Fenster und Ttren. Sie durch helle Farbténe zu ersetzen,
die zu Grau oder Hellblau neigen, kann eine zeitgemaB3e Note verleihen, ohne den rustikalen Stil
der Immobilie zu verandern. Hochwertige, gut isolierte und langlebige Fenster und Tiren
verbessern auch die Energieeflizienz, eine Eigenschaft, die zunehmend von Reisenden und Kaufern
gesucht wird. Jedes Detail, von der Farbauswahl bis zur Qualitat der Fenster und Tiren, tragt zu
einer eleganten, raffinierten Atmosphare bei, die die Erwartungen eines anspruchsvollen Publikums
erfiillt.
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Verbesserung der Villen am Meer: eleganter und nachhaltiger Stil

Strandvillen in der Toskana, wie die entlang der Versilia oder Monte Argentario Kiste, sind eine
besonders interessante Investition fiir diejenigen, die eine Luxusimmobilie in einer exklusiven Lage
suchen. Um das Beste aus einer Villa am Meer zu machen, ist es wichtig, das Klima zu
beriicksichtigen und Materialien und Loésungen zu wihlen, die Schonheit, Langlebigkeit und
Komfort bieten. Hochwertige Materialien wie Marmor und Travertin sind fir Boden und
Wandbelage ratsam. Diese Materialien verlethen Interieurs nicht nur ein elegantes, luxurioses
Aussehen, sondern sind auch sehr langlebig und fiir Kustenlandschaften geeignet. Travertin zum
Beispiel ist ideal fir AuBenbereiche wie Terrassen und Terrassen, da es gut wittert. Marmor mit
seiner naturlichen Raffinesse bietet ein Gefiihl der Exklusivitat, das die Villa einzigartig und
unvergesslich macht. Kistenbedingungen, die durch Salzexposition gekennzeichnet sind, erfordern
starke, langlebige Fenster und Tiren. Eloxierte Aluminium- oder hochwertige PVC-Rahmen sind
ideal, um eine lange Lebensdauer zu gewédhrleisten und die Wartung zu minimieren.
Steinverkleidung ist auch eine effektive Moglichkeit, salzbedingte Erosion zu verhindern und der
Villa ein nattrliches Aussehen zu verleithen, das mit der umgebenden Landschaft harmoniert. Jedes
strukturelle Element sollte sowohl fur Schonheit als auch fiir Haltbarkeit ausgewahlt werden, um
sicherzustellen, dass die Villa im Laufe der Zeit ein Juwel bleibt. Ein Schwimmbad ist ein
grundlegendes Merkmal einer Strandvilla und kann ihren wahrgenommenen Wert erheblich
steigern. Die Investition in einen Infinity-Pool mit Panoramablick kann einen Unterschied bei der
Gewinnung von High-End-Gasten machen. Die Schaffung eines privaten Spa mit Sauna oder
Dampfbad bietet einen zusatzlichen Mehrwert und kann die Villa zu einem exklusiven Ziel machen.
Stellen Sie sich einen Sommerabend am Pool oder Entspannung in einem Dampfbad bei
Sonnenuntergang vor: Diese Details machen einen Aufenthalt zu einem unvergesslichen Erlebnis.
Um die Nachhaltigkeit der Immobilie zu verbessern, ist es ratsam, Ladepunkte fiir Elektrofahrzeuge
zu installieren und geothermische oder Solarenergiesysteme in Betracht zu ziehen. Diese Losungen
reduzieren nicht nur die Umweltauswirkungen der Immobilie, sondern werden auch von
nachhaltigkeitsbewussten Reisenden hoch geschitzt. Nachhaltigkeit bedeutet, sich nicht nur um Thr
eigenes Zuhause zu kiimmern, sondern auch um das umliegende Land und eine tiefe Verbindung

zwischen der Immobilie und ihrer natirlichen Umgebung zu schaffen.
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Verbesserung einer Immobilie mit Blick auf die Zukunft

Wenn Sie sich entscheiden, eine Immobilie in der Toskana zu verbessern, ist es wichtig, in die
Zukunft zu schauen. Renovierungen und Verbesserungen sollten nicht nur den aktuellen
Bediirfnissen entsprechen, sondern auch den Wert der Immobilie im Falle eines zukiinftigen
Wiederverkaufs erhohen. Hochwertige Materialien und hochmoderne technische Losungen sorgen
nicht nur fir eine grofere Attraktivitat auf dem Tourismusmarkt, sondern auch fir eine finanzielle
Aufwertung im Laufe der Zeit. Auch die Praferenzen der Reisenden andern sich, so dass es wichtig
ist, Trends zu antizipieren, um die Immobilie wettbewerbsfahig zu halten. Die Kombination von
rustikalen und zeitgenossischen Stilen in Bauernhdusern oder Eleganz und Nachhaltigkeit in Villen
am Meer entspricht den Anforderungen eines zunehmend anspruchsvollen Publikums, mit dem
Ziel, die Attraktivitit der Immobilie im Laufe der Zeit zu erhalten. Die Verbesserung einer
Immobilie in der Toskana bedeutet daher, in Qualitit, Authentizitit und Nachhaltigkeit zu
investieren und eine perfekte Balance zwischen Tradition und Innovation zu schaffen. Nur so kann
eine Immobilie zu einem wunschenswerten, begehrten Ort werden, der sowohl Reisende anzieht,
die einzigartige Erlebnisse suchen, als auch Kaufer, die an einer wertvollen Investition interessiert
sind. Jede Entscheidung, die heute getroffen wird, ist eine Investition in die Zukunft: das
Versprechen eines Ortes, der nicht nur von den Gasten geliebt wird, sondern auch an finanziellem
und emotionalem Wert wachst und eine dauerhafte Bindung mit denen bildet, die ihn erleben und
zu Hause nennen. Ein Haus in der Toskana zu verbessern bedeutet, es effizienter und nachhaltiger
zu machen. Dies bedeutet, dass das Haus weniger Energie verbrauchen, die Umwelt respektieren
und das Leben fiir seine Bewohner angenehmer machen sollte. Es gibt mehrere Losungen, die wir
annehmen kénnen, um ein Haus zu verbessern und es besonders zu machen. Eine der ersten ist die
Nutzung der Sonnenenergie. Sonnenkollektoren nutzen Sonnenlicht, um Strom zu erzeugen oder
Wasser zu erwarmen. In der Toskana, wo Sonnenschein reichlich vorhanden ist, ist die Installation
von Sonnenkollektoren eine hervorragende Moéglichkeit, Rechnungen zu sparen und der Umwelt zu
helfen. Geothermische Systeme sind eine weitere interessante Losung, bei der die natiirliche Warme
aus dem Boden zum Heizen oder Kiihlen des Hauses verwendet wird. Diese Option eignet sich
besonders fiir groBere Immobilien wie Bauernhduser und Villen, da sie dazu beitragt,
Umweltverschmutzung und Energiekosten zu reduzieren. Um das Haus noch komfortabler und
effizienter zu machen, konnen wir die Hausautomation einfithren. Diese intelligente Technologie
ermoglicht es uns, verschiedene Aspekte des Hauses zu steuern, wie das Ein- und Ausschalten von
Lichtern oder die Einstellung der Temperatur direkt von einem Telefon aus. Es macht nicht nur das
Haus moderner, sondern hilft auch, Abfall zu vermeiden und den Energieverbrauch zu reduzieren.
Es gibt andere einfache Moglichkeiten, ein Haus nachhaltiger zu machen. Eine gute
Warmedammung ist beispielsweise unerlasslich, um sie im Winter warm und im Sommer kiihl zu
halten, wodurch der Bedarf an Heizung und Klimaanlage reduziert wird. Wande und Dacher
konnen mit natirlichen Materialien isoliert werden, die auch fir die Bewohner gestinder sind. Das
Ersetzen alter Fenster durch moderne, hocheffiziente Fenster hilft auch erheblich, da sie die
Innentemperaturen effektiver halten und AuBlengerdusche reduzieren und so eine ruhigere
Umgebung schaffen. Eine weitere niitzliche Idee ist es, Regenwasser fiir die Bewasserung des
Gartens zu sammeln, besonders in den Sommermonaten, wenn der Wasserbedarf hoher ist. Das
vermeidet Abfall und spart wertvolle Ressourcen. Um das Haus noch moderner zu machen, kénnen
wir Ladestationen fur Elektroautos installieren. Immer mehr Menschen entscheiden sich fir

Elektroautos, so dass die Moglichkeit, eines bequem zu Hause aufzuladen, ein groer Vorteil ist und
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den Wert der Immobilie erhoht. Stellen Sie sich ein Haus in der Toskana vor, das mit
Sonnenkollektoren, einem Geothermiesystem und einer Hausautomation ausgestattet ist: Es ware
ein besonderer Ort, um bequem zu leben und gleichzeitig die Natur zu respektieren. Im Laufe der
Jahre haben wir viele Hauser verbessert und sie effizienter und nachhaltiger gemacht. Wir haben
gelernt, wie wichtig es ist, die richtigen Losungen zu wdahlen, ohne es zu ubertreiben.
FuBbodenheizung, zum Beispiel, kann nicht besonders niitzlich in einem Haus am Meer, das
hauptsachlich im Sommer verwendet wird. In dhnlicher Weise kann in einem Landbauernhaus die
Installation von Klimaanlagen, obwohl immer sehr gefragt, unnétig sein, wenn ein Strahlungssystem
das Haus kiihlen und eine angenehme Temperatur zu geringeren Kosten bieten kann. Die Wahl der
richtigen Losungen fir ein Zuhause bedeutet, durch intelligente Investitionen das bestmogliche
Ergebnis zu erzielen. Unser Ziel ist es, Ihnen zu helfen, Ihr Zuhause zu verbessern und es zu einem

schonen Ort zum Leben zu machen, der im Laufe der Zeit an Wert gewinnt.

Nachhaltige Architektur: Bauen fiir die Zukunft

Ein weiterer grundlegender Aspekt der Verbesserung von Immobilien in der Toskana ist der Ansatz
fiir nachhaltige Architektur. Unser Unternehmen ist bestrebt, mit umweltfreundlichen Techniken
und Materialien zu bauen und zu renovieren, um die Umweltbelastung zu reduzieren und
energieeflizientere Hauser zu schaffen. Beim Bau einer neuen Immobilie bevorzugen wir tragende
Holzstrukturen aus einem okologisch und o6kologisch nachhaltigen Material. Diese Technologie
kann fur Wohngebaude sowie Weingiiter, Touristenunterkiinfte, Agriturismi, Nebengebaude und
Garagen verwendet werden. Holzgebdaude bieten nicht nur eine hohe Dammung, sondern auch eine
héhere Erdbebensicherheit und deutlich geringere CO2-Emissionen als herkémmliche Bauten. Die
Machbarkeit hangt von Planungsregeln, Einschrankungen und der erforderlichen Baugenehmigung
ab; eine landwirtschaftliche Mehrwertsteuernummer verleiht an sich kein Baurecht. Die Kosten
werden auf der Grundlage des Projekts festgelegt. Unsere Erfahrung erméglicht es uns, schnell zu
bauen, in voller Ubereinstimmung mit den geltenden Vorschriften und mit einer zukunftsweisenden
Sicht auf die erwarteten europaischen Energieeffizienzregeln. Nachhaltige Architektur ist auch eine
ausgezeichnete Losung fiir die Erweiterung bestehender Gebdude. Eine Erweiterung mit einer
tragenden Holzstruktur kann beispielsweise eine hervorragende Moglichkeit sein, die Kapazitat
eines Beherbergungsunternehmens zu erhohen oder einer Villa Wohnraum hinzuzufiigen. Dieser
Ansatz bietet erhebliche Vorteile sowohl in der Bauzeit als auch in der Energieleistung. Nachhaltig
zu bauen oder zu renovieren bedeutet nicht nur die Umwelt zu schonen, sondern auch einen
Mehrwert fir die Immobilie zu schaffen. Hauser mit hohen Energieeffizienzstandards werden
zunehmend von Kaufern und Mietern gesucht, die bereit sind, mehr zu zahlen, um in einer
gesunden Umgebung mit geringen Umweltauswirkungen zu leben. Die Wahl einer nachhaltigen
Architektur bedeutet daher sowohl einen Beitrag zum Schutz des Planeten als auch die

Maximierung des langfristicen Return on Investment.

Beispiel: Ein Kunde bat uns, einen Agriturismo in der toskanischen Landschaft mit einer
Holzkonstruktion zu erweitern. Die Erweiterung fugte vier neue Raume hinzu, die sehr schnell
und auf einem hohen Energieeflizienzstandard gebaut wurden. Dies ermoglichte es dem
Agriturismo, mehr Gaste unterzubringen, die Rentabilitat der Investition zu verbessern und
den Besuchern ein einzigartiges Erlebnis zu bieten. Sie schatzten sowohl die einladende
Atmosphare als auch die Nachhaltigkeit der Arbeit.
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Das Projekt nimmt auf der Baustelle Gestalt an.
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3.4. Baurechtliche Vorgaben und Beschrankungen in
der Toskana

Bei der Entscheidung, in eine Immobilie in der Toskana zu investieren, ist es wichtig, die
Baubeschrankungen zu verstehen, die sich auf Renovierungs- und Verbesserungsarbeiten auswirken
konnen. Viele Teile der Toskana haben Einschrankungen, die einen sorgfaltigen, gut informierten
Ansatz erfordern, um unangenehme Uberraschungen zu vermeiden. In diesem Kapitel werden wir
einige der wichtigsten Einschrankungen untersuchen, die eine Immobilie betreffen konnen, wie
Landschaftsschutz, Uberschwemmungs- und Erdrutschrisiken und Einschrankungen in Bezug auf
historische und kulturelle Vermoégenswerte. Es ist wichtig, sich der Baubeschrankungen bewusst zu
sein, bevor Sie eine Immobilie in der Toskana kaufen. Viele Menschen verlieben sich in eine
historische Villa oder ein Bauernhaus, das von Grun umgeben ist, nur um zu entdecken, dass
bestehende Einschrankungen die geplanten Anderungen verhindern. Wenn Sie diese
Einschrankungen von Anfang an kennen, konnen Sie fundierte Entscheidungen treffen und
Renovierungs- und Verbesserungsarbeiten realistisch planen. Der Umgang mit Baubeschrankungen
bedeutet nicht unbedingt, Thre Traume aufzugeben, aber es erfordert eine sorgfiltigere
Herangehensweise und oft die Unterstiitzung von erfahrenen Fachleuten. In vielen Situationen
konnen Losungen gefunden werden, die die Einschrinkungen respektieren und gleichzeitig die
Verbesserung der Immobilie erméglichen. Im Laufe der Jahre haben wir an vielen Projekten mit
Landschafts- oder Kulturerbebeschrankungen gearbeitet, und die Erfahrung hat uns gelehrt, dass es
bei richtiger Planung moglich ist, eine Immobilie unter Einhaltung der Regeln und ihrer Umgebung
zu verbessern. Sie kénnen nicht immer alles tun, was Sie mochten, aber mit etwas Kreativitat und
der richtigen Unterstiitzung konnen oft tiberraschende Ergebnisse erzielt werden. Das Wichtigste ist,
die Grenzen zu kennen, sie zu respektieren und Wege zu finden, die Immobilie im Einklang mit der

Region und ihrer Geschichte zu verbessern.

Landschaftsschutz

Viele Teile der Toskana sind durch Landschaftsbeschrankungen geschiitzt, um die nattirliche und
kulturelle Schonheit der Region zu erhalten. Dies bedeutet, dass jede Arbeit an einem Grundstiick
in diesen Bereichen die Eigenschaften der Landschaft respektieren und ihr Aussehen nicht
verandern darf. Zum Beispiel kann es nicht moglich sein, neue Strukturen zu bauen oder die
Fassade eines Hauses zu dndern, ohne spezielle Genehmigungen zu erhalten. Es ist wichtig, die
ortlichen Vorschriften zu konsultieren und gegebenenfalls fachkundigen Rat einzuholen, um zu
verstehen, welche Arbeiten zulassig sind.

Hochwasserrisiko und hydrogeologische Beschriankungen

Einige Teile der Toskana sind Uberschwemmungen oder hydrogeologischen Risiken ausgesetzt, was
bedeutet, dass sie besonders anfillig fiir Naturereignisse wie Uberschwemmungen und Erdrutsche
sind. Bauvorschriften in diesen Bereichen konnen sehr restriktiv sein, insbesondere in Bezug auf
neue Gebaude oder Erweiterungen bestehender. Vor dem Kauf einer Immobilie ist es wichtig zu
priifen, ob sie in einem Gebiet liegt, das von Uberschwemmungen oder hydrogeologischen
Gefahren bedroht ist, da dies die durchfithrbaren Arbeiten einschranken und spezifische

SicherheitsmafBnahmen erfordern kann.
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Schutzgebiete und das Natura-2000-Netz

Vor Beginn der Arbeiten prifen Sie, ob sich das Grundstiick in einem Schutzgebiet oder einem
Natura-2000-Gebiet befindet, einschlieBlich SIC-, ZSC- und ZPS-Gebieten. In Karten,
ErhaltungsmaBBnahmen und Bewirtschaftungsplanen werden die geltenden Bedingungen festgelegt.
Je nach Projekt und Standort kann eine angemessene Bewertung oder andere Genehmigungen
erforderlich sein: Die Benennung allein legt nicht fest, welche Arbeiten zuléssig sind. [21]

Historische Immobilien und Denkmalschutz

Viele historische Immobilien in der Toskana unterliegen kulturellen Einschrankungen. Diese
werden auferlegt, um den historischen und kunstlerischen Wert von Gebauden zu bewahren und die
durchfithrbaren Arbeiten erheblich einzuschranken. Zum Beispiel ist es nicht moglich, die Fassade
zu andern, Originalmaterialien zu andern oder Arbeiten durchzufiihren, die das historische
Erscheinungsbild der Immobilie ohne Genehmigung der zustindigen Behorden beeinflussen
konnten. Immobilien, die den Beschrankungen des Kulturerbes unterliegen, erfordern oft eine
sorgfaltige Renovierung mit traditionellen Techniken und Materialien, um den kulturellen Wert des
Gebaudes zu respektieren.

3.5. Verwaltungsverfahren fiir die Renovierung einer
Immobilie in der Toskana

Die Renovierung einer Immobilie in der Toskana kann eine sehr lohnende Erfahrung sein, aber es
1st wichtig zu wissen, dass mehrere Genehmigungen und Verwaltungsverfahren bearbeitet werden
mussen, bevor die Arbeiten beginnen konnen. Die Toskana ist reich an Geschichte und geschiitzten
Landschaften, so dass jede Arbeit auf einem Grundstiick genaue Regeln einhalten muss. In diesem
Kapitel werden wir besprechen, wie die notwendigen Genehmigungen und die wichtigsten Schritte
fiir den richtigen Beginn einer Renovierung verwaltet werden, um Probleme und Verzogerungen zu

vermeiden.

Genehmigungen und Antrage

Die routinemaBige Wartung fallt in der Regel unter edilizia libera, dh Arbeiten, fir die keine
Baugenehmigung erforderlich ist, unbeschadet branchenspezifischer Vorschriften und

Einschrankungen. Der technische Fachmann muss die bestimmte Arbeit vor Beginn klassifizieren.

[13]

CILA (Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata): CILA ist fir auBergewohnliche
Wartungsarbeiten erforderlich, die keine strukturellen Elemente des Gebaudes betreffen, wie z. B.
Anderungen der internen Anordnung. Es muss von einem qualifizierten technischen Fachmann wie

einem Architekten oder Geometra eingereicht werden.

SCIA (Segnalazione Certificata di Inizio Attivita): SCIA ist fir komplexere Arbeiten
erforderlich, die die strukturellen Elemente des Gebaudes betreffen konnen. Auch hier ist es
unerlasslich, sich auf einen qualifizierten technischen Fachmann zu verlassen, der alle notwendigen

Unterlagen erstellen kann.
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Baugenehmigung: Dies umfasst unter anderem Neubauten und Umbauten, fur die das Gesetz es
verlangt. Nicht jede Strukturanderung erfordert automatisch diese Genehmigung; der technische

Fachmann unterscheidet zwischen den verschiedenen Fallen und etwaigen alternativen Verfahren.

[13]
Umgang mit der Gemeinde und anderen Behorden

Die Verwaltung der Beziehungen zur Gemeinde ist ein grundlegender Bestandteil der Renovierung.
Jede Gemeinde hat ihre eigenen Regeln und Verfahren, daher ist es wichtig, gut informiert zu sein
und alle lokalen Vorschriften einzuhalten. In einigen Situationen, insbesondere wenn die Immobilie
Landschafts- oder Kulturerbebeschrankungen unterliegt, kann eine Genehmigung der
Soprintendenza delle Belle Arti oder anderer zustandiger Stellen erforderlich sein. Dieser Prozess
kann Zeit und Geduld erfordern, aber es ist unerlasslich, um legal mit der Arbeit fortzufahren. Sich
auf einen erfahrenen technischen Fachmann wie einen Architekten, ein Geometra oder einen
Ingenieur zu verlassen, ist fir den korrekten Umgang mit allen administrativen Verfahren
unerlasslich. Ein erfahrener Fachmann kennt die Vorschriften, versteht den Umgang mit
Gemeindedmtern und kann Fehler vermeiden, die zu Verzogerungen oder sogar Strafen fiihren
konnen. Sie konnen auch dazu beitragen, die Durchfithrbarkeit der Arbeiten unter
Berticksichtigung von Baubeschrankungen und Sicherheitsvorschriften zu bewerten. Die fiir die
Erteilung von Genehmigungen benotigte Zeit kann je nach Art der Arbeit und der betreffenden
Gemeinde erheblich variieren. Im Allgemeinen ist es wichtig, geduldig zu sein und sorgfaltig zu
planen, so dass Zeit, um alle Genehmigungen zu erhalten. Verwaltungskosten kénnen auch
erheblich sein, insbesondere wenn mehrere Gremien beteiligt werden miissen oder Fachgutachten
eingeholt werden missen. Die richtige Behandlung dieser Kosten ist jedoch eine Investition, die
dazu beitragt, rechtliche Probleme zu vermeiden und die Immobilie sicher und dauerhaft zu

verbessern.

Die Bedeutung der Planung

Die Renovierung einer Immobilie in der Toskana erfordert eine sorgfiltige Planung und die
Fahigkeit, die Erwartungen zu erfillen. Beschrankungen und Genehmigungen mogen wie
Hindernisse erscheinen, aber sie sichern auch das kulturelle und naturliche Erbe der Region. Die
Kenntnis der notwendigen Schritte und die Bewaltigung der Biirokratie mit der richtigen
Unterstiitzung konnen die Renovierung in eine positive, erfolgreiche Erfahrung verwandeln. Im
Laufe der Jahre haben wir viele Kunden bei der Renovierung ihrer Immobilien unterstiitzt und
thnen dabei geholfen, die Komplexitat von Genehmigungen und Vorschriften zu bewaltigen. Die
Erfahrung hat uns gelehrt, dass mit der richtigen Vorbereitung und Unterstiitzung von kompetenten
Fachleuten auch die ehrgeizigsten Projekte unter Einhaltung der Regeln und unter optimaler

Nutzung der einzigartigen Eigenschaften der Immobilie abgeschlossen werden konnen.
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3.6. Renovierungskosten

Die Renovierung einer Immobilie ist eine Investition, die eine sorgfiltige Finanzplanung erfordert.
Zu verstehen, wie man Renovierungskosten verwaltet, ist wichtig, um Uberraschungen zu
vermeiden und den Wert der Immobilie zu maximieren. In diesem Kapitel werden wir diskutieren,
wie man ein realistisches Budget festlegt, die Hauptkosten berticksichtigt und wie man mit
unvorhergesehenen Problemen wiahrend der Renovierungsarbeiten in der Toskana umgeht. Der
erste Schritt bei der Entscheidung fiir eine Renovierung besteht darin, ein realistisches Budget
festzulegen. Dies bedeutet nicht nur die Berechnung der Material- und Arbeitskosten, sondern auch
der Kosten fir Genehmigungen, Designer und technische Fachkrifte. Es ist wichtig, einen
Prozentsatz fir unvorhergesehene Probleme anzugeben, die wahrend der Arbeit immer auftreten
konnen. Eine anfangliche Reserve von 10-15% der Arbeitskosten kann als Planungsannahme
verwendet werden, nicht als Standard, der fur jedes Projekt ausreicht. Ruinen, Einschrankungen

oder unvollstandige Untersuchungen konnen groBere Reserven erfordern.

Hauptrenovierungskosten

Die Renovierungskosten konnen je nach Art der Arbeit und dem urspringlichen Zustand der
Immobilie erheblich variieren. Einige Kostenkategorien sind jedoch bei fast allen

Renovierungsprojekten tblich:

Baumaterialien: Materialien sind eine der wichtigsten Kostenkategorien. Ihre Auswahl hat einen
erheblichen Einfluss auf das Budget, und die Auswahl hochwertigerer Materialien kann die
Anfangskosten erhohen und gleichzeitig eine hohere Haltbarkeit und ein besseres asthetisches

Ergebnis gewahrleisten.

Labour: Labour ist ein weiterer wichtiger Teil des Haushalts. Die Kosten kénnen je nach
Komplexitat der Arbeit und der erforderlichen Spezialisierung variieren. Es ist wichtig, erfahrene
Auftragnehmer und Handwerker zu wahlen, auch wenn sie etwas mehr kosten, da dies eine bessere
Qualitat der Arbeit und ein geringeres Fehlerrisiko gewahrleistet.

Design und technische Beratung: Die Einbezichung eines Architekten oder Ingenieurs zur
Planung und Uberwachung der Arbeit ist ein weiterer Kostenfaktor. Diese Fachleute sind
unerlasslich, um sicherzustellen, dass die Arbeit korrekt und in Ubereinstimmung mit den geltenden
Vorschriften durchgefiihrt wird.

Genehmigungen und Verwaltungsverfahren: Wie im vorherigen Kapitel besprochen, ist die
Erlangung der erforderlichen Renovierungsgenehmigungen mit Kosten verbunden. Diese konnen
kommunale Gebuihren, Gebuhren fur die technischen Fachkrifte, die die Dokumentation erstellen,
und andere Verwaltungsgebiihren umfassen.

Strategien zur Kostenoptimierung

Um die Renovierungskosten zu optimieren, sind eine sorgfialtige Planung und fundierte
Entscheidungen unerlasslich. Hier sind einige Strategien, die dazu beitragen kénnen, das Budget
unter Kontrolle zu halten:
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Bewertung verschiedener Materialoptionen: Manchmal bieten alternative Materialien ein
gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis. Porzellansteinzeug zum Beispiel kann eine praktikable Alternative
zu Marmor sein und ein elegantes Aussehen zu geringeren Kosten bieten. Es ist wichtig, Optionen
zu vergleichen und diejenige auszuwahlen, die am besten zu Ihrem Budget und dem gewtinschten

Stil passt.

Zusammenarbeit mit lokalen Lieferanten: Der Kauf von Materialien von lokalen
Lieferanten kann die Transportkosten senken und die lokale Wirtschaft unterstiitzen. Lokale
Lieferanten sind auch oft eher bereit, zusammenzuarbeiten und malBlgeschneiderte Losungen fur die
spezifischen Anforderungen der Renovierung anzubieten. Arbeiten effizient planen: Gute
Koordination kann einen Unterschied zu den Kosten machen. Die Reduzierung von Ausfallzeiten,
die Vermeidung von Uberlappungen zwischen Projektphasen und die optimale Nutzung von
Ressourcen sparen Zeit und Geld. Sich auf einen erfahrenen Projektmanager zu verlassen, kann

eine gute Wahl fir die Optimierung des Baustellenmanagements sein.

Umgang mit unvorhergesehenen Problemen

Unvorhergesehene Probleme sind wahrend der Renovierung fast unvermeidlich. Strukturelle
Probleme, die anfangs nicht sichtbar waren, konnen auftreten, wie beschiadigte Rohre oder Wande,
die einer Verstarkung bedurfen. Es ist wichtig, nicht in Panik zu geraten und diese Probleme in
Ruhe anzugehen, nachdem bereits eine Reserve fiir solche Situationen in den Haushalt
aufgenommen wurde. Der Schlissel ist, flexibel und bereit zu bleiben, die urspriinglichen Plidne bei
Bedarf zu tiberarbeiten, ohne die Qualitat der Arbeit zu beeintrachtigen.

Der Wert der Investition

Die Renovierung einer Immobilie ist mehr als eine Ausgabe: Ls ist eine Investition. Eine
gut renovierte Immobilie gewinnt an Wert und wird sowohl fiir die Vermietung als auch fiir einen
zukunftigen Verkauf attraktiver. Investitionen in hochwertige Materialien, energieefliziente
Losungen und gutes Design kénnen die Nutzbarkeit und den Wert langfristig verbessern. Eine gut
durchgefithrte Renovierung tragt auch dazu bei, das architektonische und kulturelle Erbe der
Toskana zu bewahren und zu verbessern, was das Anwesen zu einem einzigartigen und besonderen
Ort macht. Im Laufe der Jahre haben wir unsere Kunden bei der Verwaltung der
Renovierungskosten unterstiitzt, ihnen geholfen, realistisch zu planen und die besten Wege zu
finden, um ihre Immobilien zu verbessern. Die Erfahrung hat uns gelehrt, dass eine Renovierung
mit guter Planung und fundierten Entscheidungen zu einem erfolgreichen Projekt werden kann, das
den Wert der Immobilie erh6ht und die Lebensqualitiat der Bewohner verbessert.

Steuererleichterungen fiir Bauarbeiten: der Rahmen fiir 2026

Fir im Jahr 2026 getitigte Gebdudesanierungsausgaben betragt der reguldare Steuerabzug 36%. Er
steigt unter den vorgeschriebenen Bedingungen auf 50%, wenn Eigentumer oder Inhaber eines
dinglichen Rechts die Ausgaben fiir die als Hauptwohnsitz genutzte Einheit tragen. Die regulare
Obergrenze liegt bei 96.000 Euro je Einheit; der Abzug erfolgt in zehn Jahresraten. Es handelt sich
nicht um einen automatischen Preisnachlass auf das Angebot: Erforderlich sind beglinstigte
Ausgaben, die Einhaltung der Verfahren und eine ausreichende Steuerschuld unter
Berticksichtigung der fiir den Steuerpflichtigen geltenden Grenzen. [14]
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Energetische Verbesserungen und MaBnahmen zur Erdbebensicherheit haben eigene technische
und dokumentarische Anforderungen. Priifen Sie bei meldepflichtigen energetischen Arbeiten die
ENEA-Meldung und die geltende Frist. Vergiinstigungen durfen nicht fiir dieselben Ausgaben
kumuliert werden; der Superbonus von 110% ist keine regular fur neue Vorhaben verfiigbare
MaBnahme. Die Fotografien zeigen gestalterische Entscheidungen, begrinden aber keinen
Anspruch auf einen Steuerabzug. [14, 15]

Materialien und Licht in einem Restaurierungsprojekt in Citta della Pieve.
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Der Kauf einer Immobilie in der Toskana bedeutet nicht nur den Erwerb eines Gebaudes,
sondern auch die Pflege, um seinen Wert im Laufe der Zeit zu erhalten und wenn moglich
zu steigern. Das Immobilienmanagement ist unerlasslich, um sicherzustellen, dass es immer
in einem optimalen Zustand bleibt, sowohl fiir den personlichen Gebrauch als auch fir
Ferienwohnungen. In diesem Kapitel behandeln wir die wichtigsten Aspekte der
ordentlichen und auBlerordentlichen Instandhaltung, des Versorgungsmanagements und
der wiederkehrenden Ausgaben wund geben praktische Ratschlage, um Ihre
Managementerfahrung so einfach und effektiv wie moglich zu gestalten. Regelmafige
Wartung ist wichtig, um Ihr Eigentum in gutem Zustand zu halten. Die Wartung von
Heizkesseln 1ist beispielsweise nicht nur notwendig, um sicherzustellen, dass die Heizung
korrekt funktioniert, sondern auch, um Sicherheitsprobleme zu vermeiden und die
Energieeflizienz zu gewahrleisten. Die Wartungs- und Prufintervalle sind mit der
zustandigen Fachkraft anhand der Anlagenanweisungen und der geltenden Vorschriften zu
klaren. Eine weitere wichtige Aufgabe ist die Uberpriifung des Daches. RegelmiBige
Dachinspektionen erkennen Probleme wie beschadigte Dachziegel oder Wassereintritt,
bevor sie schwerwiegendere und kostspieligere Schaden verursachen. Die Reinigung der
Rinnen ist auch wichtig, um die Ansammlung von Blattern und Trimmern zu verhindern,
die zu Entwasserungsproblemen und Wassereindringen in Wande fithren konnen. Garten-
und Poolpflege ist ein weiterer kritischer Aspekt der Erhaltung des Wertes der Immobilie,
insbesondere wenn sie fiir Ferienhauser verwendet wird. Ein gepflegter Garten erfordert
regelmafBige Wartung, einschlieBlich Beschneiden von Baumen, Mahen des Rasens und
Pflege von Blumenbeeten. Die Wartung des Pools umfasst die Reinigung des Pools, die
Uberpriifung und den Ausgleich der chemischen Werte des Wassers und die Uberpriifung,
ob die Filtersysteme korrekt funktionieren. Ein gepflegter Pool erhoht nicht nur den
wahrgenommenen Wert der Immobilie, sondern ist auch eine starke Attraktion fir
potenzielle Gaste. AuBerordentliche Instandhaltungsarbeiten sind dagegen mit
umfangreicheren und kostspieligeren Arbeiten verbunden, wie dem Austausch des Dachs
oder der haustechnischen Anlagen, der Renovierung von Innenraumen oder der Losung
struktureller Probleme. Dies kann notwendig sein, um zeitbedingte Schaden zu reparieren
oder die Energieeflizienz der Immobilie zu verbessern. Die Installation von
Sonnenkollektoren oder der Austausch von Fenstern durch effizientere konnen
beispielsweise die Energiekosten senken und den Wert der Immobilie erhohen. Es ist
ratsam, lokale Fachleute fur grofere Wartungsarbeiten zu verwenden, da sie die
Besonderheiten der toskanischen Gebaude verstehen und qualitativ hochwertige Arbeiten
in Ubereinstimmung mit den lokalen Vorschriften sicherstellen kénnen. Ein Hausverwalter
kann auch die Verwaltung dieser Arbeit erheblich vereinfachen, insbesondere fiir

Eigentumer, die nicht dauerhaft in Italien leben.
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Versorgungsvertriage verwalten: Wasser, Strom und Gas

Einer der ersten Schritte nach dem Kauf einer Immobilie ist die Ubertragung der
Versorgungsvertrage, die Bereitstellung von Wasser, Strom und Gas in lhrem Namen. Dies ist
wichtig, um Serviceunterbrechungen zu vermeiden und die Kosten Ihrer Immobilie direkt zu
kontrollieren. Der Immobilienberater hilft normalerweise bei diesen Verfahren, die fir jeden, der
mit dem italienischen System nicht vertraut ist, komplex sein konnen. Sobald die Konten tibertragen
wurden, ist es wichtig, die Versorgungskosten zu iiberwachen. Die Strom-, Wasser- und Gaskosten
konnen je nach Nutzung der Immobilie und Jahreszeit erheblich variieren. Eine Villa am Meer, die
im Sommer intensiv genutzt wird, hat beispielsweise hohere Rechnungen als eine Wohnung im
historischen Zentrum von Florenz, die nur gelegentlich genutzt wird. Um die Kosten zu optimieren,
kann es sinnvoll sein, energiesparende Systeme wie Solarzellen, Wiarmepumpen und
LED-Beleuchtung in Betracht zu ziehen.

Wiederkehrende Aufwendungen und Steuerangelegenheiten

Zu den jahrlichen Betriebskosten gehoren IMU, soweit fallig, TARI, Versicherungen,
Versorgungsleistungen und Instandhaltung. Fur die IMU zahlt die Einstufung als Hauptwohnsitz,
nicht allein die beim Kauf genutzte Verginstigung. Katasterertrag, Gemeindesatz und
Besitzmonate bestimmen die Berechnung. Gérten, Pools und Gemeinschaftsflichen benotigen
eigene Budgets. Vergleichen Sie bei Versicherungen Deckung, Selbstbehalte und Ausschlisse. [9]

Professionelle Unterstiitzung fiir eine zuverldssige Verwaltung

Fir diejenigen, die nicht dauerhaft in Italien leben, kann die Verwaltung einer Immobilie
kompliziert und zeitaufwendig sein. Sich auf lokale Fachleute wie Immobilienverwalter,
Wartungsunternehmen und Immobilienberater zu verlassen, kann einen erheblichen Unterschied in
der Effizienz und Sicherheit machen. Ein Hausverwalter kann jeden praktischen Aspekt behandeln,
von der Wartung von Versorgungseinrichtungen und der Pflege des Gartens bis hin zur Verwaltung

von Urlaubsbuchungen und zur Losung technischer Probleme.
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Ausbau und Haustechnik erfordern einen Instandhaltunasplan.

Beispiel: Ein Kunde, der ein Bauernhaus in den Hiigeln um Siena besitzt, hat beschlossen,
uns seine Verwaltung anzuvertrauen. Mit unserer Unterstiitzung wurden alle routinemafigen
und umfangreichen Wartungsarbeiten effizient abgewickelt, so dass der Eigentimer das Haus
in den Ferien genieBen konnte, ohne sich um die taglichen Details zu kiimmern. Wir
maximierten auch die Riickgabe von Ferienwohnungen, indem wir die Immobilie forderten

und Buchungen verwalteten.
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Der Kauf einer Immobilie in der Toskana ist nicht nur eine Investition in einen schénen
Ort, der reich an Geschichte ist, sondern auch eine Méglichkeit, durch Ferienwohnungen
Einkommen zu generieren. Die Toskana ist eines der beliebtesten Reiseziele der Welt und
zieht jedes Jahr Millionen von Besuchern an, was sie besonders gunstig fiur den
kurzfristigen Mietmarkt macht. In diesem Kapitel werden wir die besten Strategien zur
Maximierung der Renditen Ihrer Immobilie, die zu befolgenden Vorschriften und die
Vorteile einer professionellen Beratung bei der Verwaltung von Ferienwohnungen

untersuchen.

Vorteile der Ferienvermietung

Ferienwohnungen konnen zur Finanzverwaltung der Immobilie beitragen und diese in Gebrauch
halten. Es gibt jedoch keine Standardrendite von 5-10%, die fur eine Fliche oder einen
Immobilientyp gilt: Preise, Belegung, Kosten, Steuern und investiertes Kapital mussen fiir den
Einzelfall gemessen werden. Der personliche Wert der Nutzung des Hauses sollte getrennt von der
finanziellen Rendite gehalten werden.

Vorschriften und gesetzliche Anforderungen

Im Jahr 2026 konnen Kurzzeitvermietungen von hochstens 30 Tagen unter die nicht gewerbliche
Regelung fallen, wenn im Steuerjahr héchstens zwei Wohnungen dafiir genutzt werden. Ab der
dritten Wohnung wird eine gewerbliche Téatigkeit vermutet. Auch unterhalb dieser Schwelle ist die
tatsachliche Organisation der Tatigkeit relevant. Vermietung, touristische Beherbergungsbetriebe

und Agriturismi sind zu unterscheiden: Leistungen und Anforderungen sind unterschiedlich. [16]

In der Toskana ist fur die nicht gewerbliche touristische Vermietung jeder Wohnung eine Meldung
an den SUAP tber STAR erforderlich. Wahrend der von der Region im Juli 2026 beschriebenen
Ubergangsphase ist zusitzlich die Meldung iiber die Selbstregistrierungsportale erforderlich, um
den fir den CIN bendétigten CIR zu erhalten. Eine gewerbliche Tatigkeit erfordert eine SCIA.
Priifen Sie vor dem Kauf auch kommunale Einschrankungen. [17]

Der nationale CIN ist tiber die BDSR zu beantragen, aullen anzubringen und gemaf3 den geltenden
Vorschriften in Anzeigen anzugeben. Einheiten fiir Kurzzeit- oder Ferienvermietung miissen tber
die vorgeschriebene Sicherheitsausstattung verfligen, darunter Feuerloscher und Detektoren fur
brennbare Gase sowie Kohlenmonoxid. Fiir die Detektoren gelten die vom Ministerium erlauterten
technischen Ausnahmen. Der CIN ersetzt die tibrigen Anforderungen nicht. [18]

Die Giste missen innerhalb der vorgeschriebenen Fristen identifiziert und ihre Daten iiber
Alloggiati Web tibermittelt werden; statistische Daten miissen tibermittelt und die Kurtaxe verwaltet
werden, wenn sie von der Gemeinde eingefithrt wird. Die Vertragsregistrierung folgt den
Steuerregeln: Die Gesamtgrenze von 30 Tagen im Jahr zwischen denselben Parteien sollte nicht mit
einer individuellen Buchung verwechselt werden. [19]
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Besteuerung von Kurzzeitvermietungen

Fir Privatpersonen auBlerhalb einer gewerblichen Téatigkeit, die sich fur die cedolare secca
entscheiden, betragt der Steuersatz 21% auf die Einnahmen aus einer in der Steuererklarung
bestimmten Einheit und 26% auf die andere Einheit, die 2026 unter die Regelung fallt.
Bemessungsgrundlage ist nicht der Gewinn nach Instandhaltung und Provisionen: Diese Kosten
sind bei der cedolare secca nicht abziehbar. Ein Steuereinbehalt durch einen Vermittler ist eine
Vorauszahlung und nicht immer die endgiiltige Steuerschuld. Fur gewerbliche Tatigkeiten gelten

andere Regeln. [16, 20]

Strategien zur Maximierung der Rendite

Prasentieren Sie die Immobilie mit professionellen Fotos, prazisen Beschreibungen und einem
aktuellen Kalender. Setzen Sie saisonale Preise basierend auf vergleichbaren Immobilien, die
tatsachlich gebucht werden kénnen, und auf den Ergebnissen abgeschlossener Buchungen. Immer
klaren Annehmlichkeiten, inklusive Dienstleistungen, zusitzliche Kosten und Hausregeln. Alle
externen Erfahrungen miussen unter Einhaltung der Regeln fir die Tatigkeit und die beteiligten

Akteure organisiert werden.

Professionelles Ferienhausmanagement

Ein professioneller Manager kann Listen, Buchungen, Gasteempfang, Reinigung und Wartung
koordinieren. In der Verwaltungsvereinbarung missen die darin enthaltenen Tatigkeiten,
Ausgabenbeschrankungen, Gebiihren, Verantwortlichkeiten und Berichterstattungsmodalitaten
festgelegt werden. Vergleichen Sie vor der Unterzeichnung die vollen Kosten des Service mit dem
Einnahmenplan und der Beteiligung, die Sie personlich behalten méchten.

Wiederkehrende Aufwendungen und Berechnung der Nettorenditen

Erfassen Sie fur die Ertragsmessung FEinnahmen, Provisionen, Verwaltung, Reinigung,
Versorgungsleistungen, Instandhaltung, Versicherungen und Steuern getrennt. Fir die Gemeinde
erhobene Kurtaxe ist keine Mieteinnahme. Die operative Marge wird vor Einkommensteuern und

Finanzierung berechnet. Sie schlicht ,,netto* zu nennen, kann irrefithrend sein.
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5.1. Marketingstrategien und Gastemanagement

Die Vermietung einer Immobilie in der Toskana als Ferienwohnung bietet eine auflergewohnliche
Gelegenheit, Einkommen zu generieren und Ihre Investition zu verbessern. Um jedoch die hochste
Rendite zu erzielen, ist ein strategischer Ansatz fiir das Mietmanagement erforderlich. Dieses
Kapitel konzentriert sich auf die Forderung TIhrer Immobilie, die Optimierung des
Gastemanagements und die Schaffung einer unvergesslichen Erfahrung, um Gewinne zu
maximieren und positive Bewertungen zu erhalten. Einer der Schlissel zum erfolgreichen
Ferienhausmanagement ist eine effektive Marketingstrategie. Die Immobilienférderung muss
sorgfaltig vorbereitet werden, mit einer Prasentation, die alle ihre einzigartigen Merkmale zeigt.
Dies bedeutet, dass Sie professionelle Fotos, Werbevideos und detaillierte Beschreibungen
verwenden, die die Starken des Hauses hervorheben: Panoramablick, Schwimmbad, gepflegter
Garten oder Nahe zu den wichtigsten Sehenswiirdigkeiten. Die Auflistung auf fithrenden
Online-Buchungsplattformen wie Airbnb, Booking.com und Vrbo ist unerlédsslich, um ein breites
internationales Publikum zu erreichen. Es ist auch niitzlich, Ihre Immobilie von anderen Angeboten
auf der Plattform zu unterscheiden, indem Sie zusatzliche Dienstleistungen wie Flughafentransfers,
die Moglichkeit, Essens- und Weintouren zu buchen, oder exklusiven Zugang zu lokalen Erlebnissen
anbieten. Diese Dienstleistungen konnen Ihre Immobilie interessanter machen und Gaste anziehen,
die bereit sind, einen héheren Preis zu zahlen. Bewertungen spielen eine entscheidende Rolle bei
den Buchungsentscheidungen der Gaste. Positive Bewertungen helfen, einen guten Online-Ruf
aufzubauen und die Sichtbarkeit des Angebots auf Buchungsplattformen zu erhohen. Es ist daher
wichtig, sich auf einen tadellosen Kundenservice zu konzentrieren, schnell auf die Fragen der Giste
zu reagieren und jeden Aufenthalt so angenehm wie moéglich zu gestalten. Die Kommunikation mit
den Gasten ist ein weiteres grundlegendes Element des Ferienhausmanagements. Der erste Eindruck
beginnt in der Buchungsphase, daher ist es wichtig, Anfragen umgehend, professionell und
hilfsbereit zu beantworten. Dies beruhigt nicht nur die Gaste, sondern erhoht auch die
Wahrscheinlichkeit einer positiven Bewertung. Es ist ratsam, vor der Ankunft einen personlichen
Kontakt herzustellen, der alle Informationen fur den Check-in und nttzliche Vorschldage enthalt,
um das Beste aus dem Aufenthalt zu machen. Zum Beispiel konnen Sie einen Reisefithrer zu den
besten Restaurants der Region, Sehenswiirdigkeiten und praktischen Tipps fiir Reisen in der
Toskana schicken. Diese Liebe zum Detail lasst die Géste sich willkommen und gut informiert
fithlen und verbessert ihre Gesamterfahrung. Wéhrend des Aufenthalts ist es wichtig, fiir alle
Bedurfnisse verfugbar zu bleiben, ohne aufdringlich zu sein. Einige Géste bevorzugen minimalen
Kontakt, wahrend andere moglicherweise mehr Hilfe benétigen. Thre Vorlieben zu verstehen und
Ihre Verfiigbarkeit entsprechend anzupassen, ist einer der Schlussel, um einen positiven Aufenthalt
zu gewahrleisten. Um Thre Immobilie von der Konkurrenz zu unterscheiden, ist es wichtig, ein
einzigartiges und unvergessliches Erlebnis zu schaffen. Kleine Details koénnen einen Unterschied
machen, wie zum Beispiel ein BegriBungskorb mit typischen toskanischen Produkten, eine Flasche
lokalen Weins oder Fahrrader, um die Gegend zu erkunden. Diese personlichen Berithrungen
machen einen einfachen Aufenthalt zu einem unvergesslichen Erlebnis. Neben materiellen Aspekten
spielt das menschliche Element eine wichtige Rolle. Die Zusammenarbeit mit lokalen Guides,
Privatkochen oder Handwerkern kann die Erfahrungen der Gaéste bereichern und ihnen die
Moglichkeit geben, an authentischen Aktivititen wie einem toskanischen Kochkurs, einer
Weinprobe auf einem landwirtschaftlichen Anwesen oder einem Pferderitt durch die Hiigel
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teilzunehmen. Diese Erfahrungen erhéhen nicht nur den wahrgenommenen Wert des Aufenthalts,
sondern fordern auch Mundpropaganda und positive Bewertungen, die fur den Erfolg Ihrer

Ferienwohnung entscheidend sind.

5.2. Kosten und Einnahmen der Ferienvermietung

Das Verstandnis potenzieller Kosten und Einnahmen ist unerlasslich, um Ferienhauser genau zu
planen und eine zufriedenstellende Rendite zu erzielen. Im Allgemeinen hingt die Rendite einer
Immobilie von mehreren Faktoren ab, einschlieBlich Standort, Art der Immobilie und der
angebotenen Dienstleistungen. Effizientes Buchungsmanagement ist unerlasslich, um die Rendite zu
maximieren. Mit einem Property Management System (PMS) konnen Sie alle Buchungen verfolgen,
Kalender auf allen Buchungsplattformen synchronisieren und Uberbuchungen vermeiden. Viele
PMS-Losungen bieten auch erweiterte Funktionen fiir die Gastekommunikation und
Rechnungsstellung. Dynamische Preisgestaltung ist eine weitere effektive Strategie zur Steigerung
der Gewinne. Die Anpassung der Preise nach Saisonalitat, lokalen Ereignissen und Nachfrage
ermoglicht es Thnen, die Belegung und das Einkommen zu maximieren. In Spitzenzeiten wie
Sommer oder Feiertagen konnen Sie die Preise erhohen, um eine hohere Nachfrage
widerzuspiegeln, wahrend Rabatte in der Nebensaison dazu beitragen konnen, eine gute Auslastung
aufrechtzuerhalten. Die Verwendung dynamischer Preisgestaltungstools oder professioneller
Manager kann einen wesentlichen Unterschied machen, um sicherzustellen, dass die Preise
wettbewerbsfahig und auf den Markt ausgerichtet bleiben.

Umsatzsimulation, Villa: Unter der Annahme, dass 12 Wochen tatsiachlich zu einer
durchschnittlichen Rate von 8.000 bis 12.000 Euro pro Woche verkauft werden, liegt der Umsatz

zwischen 96.000 und 144.000 Euro. Diese Zahlen sind arithmetische Annahmen, keine
beobachteten Raten oder eine Prognose fiir 2026. Kosten und Steuern wurden nicht abgezogen.

Umsatzsimulation, Bauernhaus: 16 Wochen verkauft zu 4.000 Euro produzieren 64.000
Euro; 20 Wochen zu 7.000 Euro produzieren 140.000 Euro. Es ist nicht korrekt, eine
Hochsaisonrate automatisch auf das ganze Jahr anzuwenden. Verwenden Sie fiir eine Wohnung die
gleiche Methode: die tatsichliche Durchschnittsrate multipliziert mit den verkauften Nachten,

wobel zwischen Perioden und den damit verbundenen Kosten unterschieden wird.

Wenn Sie diese Zahlen verstehen, konnen Sie das Ferienhausmanagement effektiver planen und die
Rendite der Investition optimieren. Ein professioneller Manager tbernimmt jede Phase der
Vermietung, von der Forderung der Immobilie und der Verwaltung von Buchungen bis hin zur
BegriBung von Gasten und der Pflege des Hauses.

Praktisches Beispiel: Gut produzierte Fotos, ein aktueller Kalender und zeitnahe
Kommunikation konnen die Prasentation und Verwaltung der Immobilie verbessern. Um den
Effekt zu messen, vergleichen Sie dquivalente Perioden, verfiighare Nachte, Preise und Einnahmen,;
eine Anderung der Belegung allein zeigt keinen erhohten Gewinn.
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5.3. Eine Investition 1n die Ferienvermietung in der
Toskana bewerten

Der Kauf einer Immobilie in der Toskana zur Ferienvermietung ist eine interessante und potenziell
sehr profitable Investiionsmoglichkeit. Wie bei jeder Immobilieninvestition ist jedoch eine
sorgfaltige Bewertung wichtig, um zu verstehen, ob das Projekt finanziell nachhaltig ist und welche
Renditen zu erwarten sind. In diesem Kapitel werden wir die wichtigsten Elemente untersuchen, die
bei der Bewertung einer Immobilieninvestition fiir Ferienwohnungen in der Toskana zu
berticksichtigen sind, und den Return on Investment (ROI), Risiken und Chancen fir das

Wachstum des Immobilienwertes im Laufe der Zeit analysieren.

Berechnung der Kapitalrendite (ROI)

Die jahrliche operative Rendite ergibt sich aus der Marge nach Betriebskosten geteilt durch das
gesamte investierte Kapital. Fir das Ergebnis nach Steuern sind zusitzlich die Steuern des
Eigentiimers abzuziehen. Bei einer Finanzierung ist die Immobilienrendite von den
Zahlungsstromen auf das Eigenkapital zu unterscheiden. Mehrjahrige Vergleiche miissen auch den
Zeitpunkt der Einnahmen und den VerauBerungswert berticksichtigen.

Ilustrative Simulation: Auf insgesamt 1.600.000 Euro Anfangskapital ergibt ein Umsatz von
120.000 Euro abziiglich Betriebskosten von 60.000 Euro 60.000 Euro, also 3,75% pro Jahr vor
Einkommensteuern und ohne Finanzierung. Dies ist das Szenario, das in Kapitel 6 wieder

aufgegriffen wurde, wobei alle Annahmen und Einschrankungen explizit gemacht wurden.

Bei der Bewertung der Investition zu beriicksichtigende Kosten

Zusatzlich zu den Kaufkosten der Immobilie miissen viele andere Ausgaben berticksichtigt werden,
um die Investition richtig zu bewerten. Renovierung und Einrichtung konnen einen erheblichen
Teil der Erstinvestition ausmachen, insbesondere wenn die Immobilie Arbeit benétigt, um sie fir
Ferienwohnungen geeignet zu machen. Es ist auch wichtig, Versorgungsunternehmen, Pool- und
Gartenpflege, gegebenenfalls Buchungsplattformprovisionen und lokale Steuern wie IMU und
TARI zu berticksichtigen.

Plattform- und Managerprovisionen hingen vom Vertrag und den Dienstleistungen ab; Uberpriifen
Sie die Berechnungsgrundlage, die Mehrwertsteuer, die Kosten fir die Gaste und die
Stornierungsbedingungen. Verwenden Sie keinen universellen Prozentsatz. Die Schatzung muss
vermeiden, einen Aufwand zweimal zu zdhlen, wenn er bereits in der Verwaltungsgebiihr enthalten

1St
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Risikoanalyse

Wie jede Investition bergen Ferienhduser Risiken, die sorgfiltig bewertet werden miissen. Eines der
Hauptrisiken ist die Variabilitit der touristischen Nachfrage, die durch externe Faktoren wie
Wirtschaft, Wetterbedingungen oder unerwartete Ereignisse wie eine Pandemie beeinflusst werden
kann. Saisonalitit ist eine weitere Uberlegung: In vielen toskanischen Standorten konzentriert sich
die Nachfrage nach Ferienwohnungen auf die Sommermonate, was bedeutet, dass die

Aufrechterhaltung einer hohen Auslastung wahrend der Nebensaison schwierig sein kann.

Um diese Risiken zu mindern, ist es wichtig, eine effektive Marketingstrategie zu verfolgen und
zusatzliche Dienstleistungen anzubieten, die die Immobilie auch in der Nebensaison attraktiver
machen. Die Diversifizierung der Promotion tiber mehrere Buchungsplattformen hinweg und die
Ausrichtung auf ein internationales Publikum konnen ebenfalls dazu beitragen, die Auswirkungen

von Nachfrageschwankungen zu reduzieren.

Rechenbeispiel: ein Landhaus zur Sanierung

Erwagen Sie den Kauf eines Bauernhauses fir 700.000 Euro, mit 700.000 Euro Arbeit und
insgesamt 200.000 Euro fur andere Ausgaben und eine Reserve. Das Anfangskapital betragt also
1.600.000 Euro. Eine detaillierte Aufschliisselung erscheint in Kapitel 6. Dies ist eine tiberarbeitete

Simulation, kein Projektfinanzbericht oder ein Investitionsangebot.

Angenommen, 120 Nachte werden zu einem tatsachlichen Durchschnittspreis von 1.000 Euro fir
die gesamte Einheit verkauft: Der Umsatz betragt 120.000 Euro. Bei jahrlichen Betriebskosten von
60.000 Euro betragt die Marge 60.000 Euro vor Einkommensteuern. Kapazitat, Tarife und Nachte
mussen fur den Einzelfall bestatigt werden.

Die fur den personlichen Gebrauch reservierte Zeit reduziert die zum Verkauf verfiigharen Nachte.
In dieser Simulation schlieBen die 120 Nachte bereits nicht verfiighare Perioden aus. Wir gehen
auch von einem Verkauf zu 1.800.000 Euro am Ende von fiinf Betriebsjahren aus: Diese Annahme

muss gegen alternative Szenarien getestet werden.

Berticksichtigen Sie beim Vergleich von Erlosen und Kapital auch Verkaufskosten und eine
mogliche Steuer auf den VerduBerungsgewinn. Mehr als finf Jahre seit dem Kauf allein garantieren
keine Steuerfreiheit: Es gelten die Regeln und Ausnahmen aus Abschnitt 2.3.

Bei hypothetischen Ausstiegskosten von 90.000 Euro betragt der Verkaufserlos 1.710.000 Euro.
Finf operative Margen von 60.000 Euro erzeugen 300.000 Euro. Das Gesamtergebnis vor Ertrags-
und Verkaufssteuern ist: 1.710.000 + 300.000 - 1.600.000 = 410.000 Euro, das entspricht 25,625%
des Kapitals. Dies ist eine kumulative Rendite, keine annualisierte, und berticksichtigt nicht den
Zeitwert des Geldes.

Die Delegierung des Managements reduziert die direkte operative Beteiligung, aber der Eigentiimer
muss Gebthren, Verantwortlichkeiten, Berichts- und Kindigungsbedingungen verstehen.
Professionelles Management garantiert keine Belegung, stabiles Einkommen oder die Erhaltung des

Kapitals.
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5.4. Markterwartungen und zukunftige Trends

Der Markt fir Ferienwohnungen in der Toskana entwickelt sich rasant, beeinflusst durch neue
Préiferenzen der Reisenden, veranderte Konsumgewohnheiten und globale Ereignisse, die das
Reisen neu definiert haben. In diesem Kapitel werden wir die wichtigsten Markterwartungen und
zukunftigen Trends bei toskanischen Ferienwohnungen untersuchen, um zu verstehen, wie sich

Investoren an diese Veranderungen anpassen kénnen, um ihre Einnahmen zu maximieren.

Wachsendes Interesse an authentischen, immersiven Erlebnissen

In den letzten Jahren haben Touristen zunehmend nach authentischen Erfahrungen gesucht, die es
thnen erméglichen, in die lokale Kultur und Lebensweise einzutauchen. Reisende suchen nicht nur
nach einer Unterkunft, sondern nach Erlebnissen, die ithnen das Gefiihl geben, Teil des Ortes zu
sein, den sie besuchen. Dieser Trend ist besonders relevant in der Toskana, einer Region, die reich
an Geschichte, Kultur, Essen und Weintraditionen und atemberaubenden Landschaften ist. Fir
Investoren bedeutet dies, dass das Angebot tber die Unterkunft hinausgehen muss, um zusatzliche
Dienstleistungen wie lokale Weinproben, toskanische Kochkurse, gefiihrte Besuche in Kunststadten
und Outdoor-Aktivitaiten wie Wandern oder Radtouren einzubeziehen. Die Zusammenarbeit mit
lokalen Produzenten, Kochen, Reiseleitern und anderen lokalen Fachleuten kann dazu beitragen,

ein Erlebnis zu schaffen, das anspruchsvolle Reisende anzieht und die Rentabilitat der Immobilie
erhoht.

Nachfrage nach privaten Raumen und abgelegenen Immobilien

Privatsphare, AuBlenbereich und Benutzerfreundlichkeit konnen die Entscheidungen der Gaste
beeinflussen. Um ihre Bedeutung zu bewerten, analysieren Sie die jlngsten Anfragen und
Leistungen fir vergleichbare Unterkiinfte in der gleichen Gegend, ohne anzunehmen, dass
Préferenzen, die wahrend der Pandemie entstehen, automatisch den heutigen Markt beschreiben.

Die wachsende Bedeutung von Remote Work

Die Fernarbeit ist fiir viele Menschen zu einer etablierten Realitat geworden und hat das Konzept
der "Arbeit" hervorgebracht: langere Zeit von einem Urlaubsort aus zu arbeiten. Mit seinen
eindrucksvollen Landschaften und seiner Lebensqualitit ist die Toskana ein begehrtes Ziel fir
diejenigen, die Arbeit und Entspannung miteinander verbinden mochten. Um diese Reisenden
anzuziehen, muss die Immobilie fir Remote-Arbeiten ausgestattet sein. Dazu gehoren schnelles,
zuverlassiges WLAN, geeignete Arbeitsbereiche und zusatzliche Annehmlichkeiten wie
Schreibtische, ergonomische Stithle und ruhige Bereiche. Investoren, die auf dieses Segment
abzielen, konnen auch ermafigte Preise fiir langere Aufenthalte in Betracht ziehen, um die Gaste zu

ermutigen, mehrere Wochen oder Monate zu bleiben.
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Nachhaltigkeit und verantwortungsbewusster Tourismus

Reisende reagieren zunehmend empfindlich auf Umweltprobleme und bevorzugen eine Unterkuntt,
die nachhaltige Praktiken annimmt. Dieser wachsende Trend stellt eine groBe Chance fir
Investoren in toskanischen Ferienwohnungen dar. Die Integration nachhaltiger Losungen wie
Sonnenkollektoren, wassersparende Systeme, umweltfreundliche Renovierungsmaterialien und
reduzierter Kunststoffverbrauch kann sowohl die Betriebskosten senken als auch die Attraktivitat
der Immobilie erhohen. Die Forderung verantwortungsvoller Tourismusaktivititen, wie
naturbewusste gefithrte Ausfliige oder Besuche bei lokalen Produzenten, die nachhaltige Praktiken
befolgen, konnen auch das Erlebnis der Gaste verbessern und die Immobilie attraktiver machen.
Investitionen in Nachhaltigkeit sind nicht nur eine ethische Entscheidung, sondern auch etwas, das

einen Unterschied machen kann, wenn es darum geht, bewusste Reisende anzuziehen.

Digitalisierung und Technik in der Ferienvermietung

Die Digitalisierung revolutioniert Ferienhduser. Die Reisenden von heute erwarten ein
reibungsloses, nahtloses Erlebnis von der Buchung bis zum Check-out. Synchronisierte Kalender
und Tools zur Verwaltung von Gisteanfragen koénnen die Arbeit vereinfachen. Intelligente
Schlésser  und  Automatisierung  ersetzen keine  Gasteidentifizierung und  6ffentliche
Sicherheitsverpflichtungen. Digitale Marketing-Tools wie Social-Media-Kampagnen, Retargeting
und Optimierung von Angeboten auf Buchungsplattformen sind ebenfalls unerlasslich, um ein
breiteres Publikum zu erreichen und die Sichtbarkeit der Immobilie zu erhohen. Technologie kann
ein starker Verbtindeter bei der Verbesserung der Managementeffizienz und der Maximierung der
Belegung sein.

Mit Weitblick vorausplanen

Zukiinftige Nachfrage bedeutet nicht garantiertes Wachstum. Uberpriifen Sie Buchungstrends,
Wettbewerb, erzielte Preise und neue lokale Regeln, bevor Sie sich fiir eine Renovierung
entscheiden. Vergleichen Sie ein vorsichtiges Szenario, ein zentrales Szenario und ein gunstiges
Szenario, einschlieBlich der Zeitraume der SchlieBung und des personlichen Gebrauchs. Eine

Designwahl muss nachhaltig bleiben, auch wenn der Umsatz unter den Erwartungen liegt.
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Die Toskana erleben, Giber den Wert der Investition hinaus.
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Die Identifizierung einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie mag komplex
erscheinen, aber ein systematischer Ansatz und eine Analyse der richtigen Indikatoren
konnen die profitabelsten Chancen aufzeigen. Ob es sich um eine Wohnung in einem
historischen Zentrum, eine Villa am Meer oder ein Landbauernhaus handelt, mehrere
Schlusselfaktoren konnen den Unterschied zwischen einem guten Geschaft und einer
weniger erfolgreichen Investiion ausmachen. Die Identifizierung einer als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilie erfordert eine sorgfaltige Analyse von Standort,
Zustand, Mietrentabilitat, Betriebskosten, gesetzlichen Beschrankungen,
Wertsteigerungspotenzial und Markttrends. Mit einem strategischen Ansatz und einer
genauen Bewertung ist es moglich, die profitabelsten Chancen zu identifizieren und den
Return on Investment zu maximieren. Die Zusammenarbeit mit Branchenexperten wie
MANINI kann einen Unterschied machen und bietet umfassende Unterstiitzung in jeder

Phase, von der Auswahl der Immobilie bis zur Verwaltung und Verbesserung im Laufe der
Zeit.

Standortanalyse

Der Standort ist einer der wichtigsten Aspekte bei der Beurteilung einer als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilie. Gefragte Gebiete wie die historischen Stadtzentren der Toskana,
Kiustengebiete wie Versilia oder die berihmte Landschaft von Chianti und Val d'Orcia bieten ein
grofleres Wertsteigerungspotenzial. Die Nédhe zu wichtigen Annehmlichkeiten wie Schulen,
offentlichen Verkehrsmitteln und Touristenattraktionen erhoht ebenfalls die Attraktivitit einer
Immobilie. Eine eingehende Analyse des Gebiets unter Berticksichtigung der zukiinftigen
Entwicklung und des Ausbaus der Infrastruktur ist entscheidend fiir die Bewertung der
Nachhaltigkeit der Investition.

Immobilienzustand und Renovierungspotenzial

Eine Immobilie, die renoviert werden muss, kann eine ausgezeichnete Investitionsmoglichkeit sein,
besonders wenn Sie die Erfahrung oder die Ressourcen haben, um die Arbeit zu verwalten.
Sanierungsbedirftige Immobilien haben oft einen niedrigeren Kaufpreis, mit der Méglichkeit, ithren
Wert durch gezielte Verbesserungen deutlich zu steigern. Die  Bewertung des
Renovierungspotenzials und die Berechnung der notwendigen Kosten sind unerlasslich, um zu
verstehen, ob sich die Investition lohnt und rentabel ist.

Mietrentabilitat

Fir diejenigen, die eine einkommensschaffende Investition suchen, ist es wichtig, die potenzielle
Mietrentabilitiat zu bewerten. Immobilien in touristischen Gebieten wie Florenz, Siena oder Monte
Argentario konnen durch kurzfristige Vermietung hervorragende Einnahmen erzielen. Immobilien
in Wohngebieten sind dagegen moglicherweise besser fiir Langzeitmieten geeignet. Die Berechnung
der erwarteten Belegung, der taglichen oder monatlichen Mietpreise und der Verwaltungskosten ist
unerlasslich, um den Return on Investment (ROI) zu schatzen und fundierte Entscheidungen zu

treffen.
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Analyse der laufenden Kosten

Ein oft unterschatzter Aspekt ist die Analyse der Betriebskosten. Routinemaflige Wartung,
Versorgungsunternchmen und bei Ferienwohnungen koénnen Reinigung und Marketing die
Rentabilitat erheblich beeinflussen. Wenn Sie ein spezialisiertes Unternehmen fiir die Verwaltung
der Immobilie in Betracht ziehen, kann dies dazu beitragen, Ihre personliche Arbeitsbelastung zu
reduzieren, obwohl die Gewinnspanne verringert wird. Eine genaue Berechnung der Betriebskosten

ist unerlasslich, um sicherzustellen, dass die Investition im Laufe der Zeit rentabel bleibt.

Einschrankungen und Rechtsfragen

Vor dem Kauf einer Immobilie ist es wichtig, nach Einschrankungen oder Einschrankungen zu
suchen, die sich auf die Nutzung auswirken konnten. Viele toskanische Immobilien unterliegen
beispielsweise Landschafts- oder Kulturerbebeschrankungen, die die Renovierungs- oder
Erweiterungsmoglichkeiten einschranken koénnen. Die Zusammenarbeit mit einem erfahrenen
Berater ist unerlasslich, um potenzielle Hindernisse zu verstehen und sicherzustellen, dass die
Immobilie den lokalen Vorschriften entspricht. Es ist auch wichtig zu beurteilen, ob die Art der
Immobilie fiir die Erteilung von Genehmigungen fir Ferienwohnungen geeignet ist, um

unangenchme Uberraschungen zu vermeiden.

Potenzial zur Wertsteigerung

Eine gute als Finanzinvestition gehaltene Immobilie sollte ein groBes Potenzial fiir eine zukunftige
Wertsteigerung haben. Dies bedeutet, dass Verbesserungen wie Energie-Upgrades, Renovierung
von Auflenrdaumen oder die Hinzufiigung von Annehmlichkeiten wie einem Pool oder Gasteanbau
in Betracht gezogen werden. Immobilien, die durch nachhaltige Renovierung oder verbesserten
Wohnkomfort verbessert werden kénnen, sind im Allgemeinen sowohl fir den Mietmarkt als auch
fiir potenzielle zukiinftige Kdufer attraktiver und sorgen fiir eine langfristige Wertsteigerung.

Markttrends

SchlieBlich ist es wichtig, aktuelle und zukiinftige Markttrends zu berticksichtigen. Der
Immobilienmarkt wird von zahlreichen Faktoren beeinflusst, einschlieBlich der wirtschaftlichen
Bedingungen, der Regierungspolitik und der Praferenzen der Kaufer. Die Analyse historischer
Daten und Prognosen fiir den Immobilienmarkt im Interessengebiet hilft festzustellen, ob die Preise
steigen oder ob ein Riickgangsrisiko besteht. In der Toskana ist die wachsende Nachfrage nach
nachhaltigen, renovierten Immobilien ein wichtiger Indikator fiir die Auswahl einer als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilie.
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6.1 Berechnung des Immobilienwertes, der
Renovierungskosten und der zuktunftigen
Wertsteigerung

Die Bewertung des Wertes einer Immobilie und die Prognose ihrer zukinftigen Wertsteigerung ist
ein komplexer Prozess, der ein griindliches Verstandnis des Marktes, der wirtschaftlichen Variablen
und der spezifischen Merkmale der Immobilie erfordert. In diesem Kapitel behandeln wir die
Immobilienbewertung, die Faktoren, die sich auf die Renovierungskosten auswirken, und die
Einschétzung der zukiinftigen Wertsteigerung. Praktische Beispiele und Tabellen helfen auch, den
Bewertungs- und Budgetierungsprozess zu erklaren.

Bestimmung des Wertes einer Immobilie

Der Wert einer Immobilie hingt von vielen Faktoren ab, einschlieBlich Lage, Grofe,
Gebaudeeigenschaften, Marktbedingungen und etwaigen FEinschrankungen. FEine genaue
Bewertung muss sowohl quantitative als auch qualitative Aspekte berticksichtigen. Hier sind einige

der am héufigsten verwendeten Immobilienbewertungsmethoden:

Vergleichswertverfahren: Vergleich mit ahnlichen, kiirzlich in derselben Gegend verkauften
Immobilien. Es eignet sich besonders fuir Wohnimmobilien und nutzt den Quadratmeterpreis als
Referenz. Der Marktwert wird ermittelt, indem die fiir die Vermarktung angesetzte Flache mit dem
durchschnittlichen Quadratmeterpreis der Gegend multipliziert wird.

Einkommensmethode: Dies wird verwendet, um den Wert einer Immobilie zu bestimmen, die
fir die Vermietung oder kommerzielle Nutzung bestimmt ist. Sie basiert auf der Fahigkeit der
Immobilie, unter Verwendung eines Kapitalisierungssatzes Einkommen zu generieren. Der Wert
wird berechnet, indem das Nettojahreseinkommen der Immobilie durch den Kapitalisierungssatz

geteilt wird, der die erwartete Anlagerendite darstellt.

Kostenmethode: Dies bewertet die Kosten fir den Wiederautbau der Immobilie unter
Berticksichtigung der aktuellen Material- und Arbeitskosten. Der Wert der Immobilie wird durch
Addition des Grundstuckswerts und der Baukosten, abziiglich Abschreibungen, bestimmt.

Bewertungsmethode Grundlegende Typische Anwendung

Formel

Vergleichswertverfahren Flache x Preis/m? Wohnimmobilien

Ertragswertverfahren Jahrlicher Ertragbringende Immobilien
Nettoertrag /
Kapitalisierungssatz

Kostenverfahren Grundstuckswert + Einzigartige oder schwer vergleichbare Immobilien
Baukosten -
Wertminderung
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Berechnung der Renovierungskosten

Fir eine Sanierungskalkulation muss das Angebot Leistungspositionen, Mengen und Einheitspreise
getrennt ausweisen und klarstellen, was enthalten ist und was beim Auftraggeber verbleibt. Nutzen
Sie das aktuelle regionale Preisverzeichnis als Referenz und holen Sie vergleichbare Angebote ein.

[12]

Position Wie man es schatzt Was zu liberpriifen ist

Tragwerk und Dacher Untersuchungen und Zugang, Sicherheit, Gerlste, Entsorgung
Leistungsverzeichnis

Systeme und Entwurf und Ausristung, Leistung und Mehrwertsteuer

Oberflachenbearbeitung Spezifikationen

Technische Honorare und Beauftragungen und Planung, Bautiberwachung, Antrage

Geblihren Kostenaufstellungen

Reserve Risikoanalyse Getrennt von bereits vertraglich vereinbarten
Arbeiten

Volistandige Investitionssimulation

Alle folgenden Betrage sind beispielhafte Annahmen. Sie sind durch eine Bewertung, Angebote und
Steuerberechnungen fir die konkrete Immobilie zu ersetzen. Das Szenario geht von Eigenkapital
ohne Darlehen und ohne Steuerabziige aus. Die anfanglichen Kostenpositionen werden

einschlieBlich etwaiger Mehrwertsteuer und Abgaben angesetzt, ohne Vorsteuererstattung.
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Anfangskapital

Position Betrag (€) Annahme

Kauf 700.000 Hypothetischer vereinbarter Preis

Bauarbeiten 700.000 Restaurierung und Verbesserungen nach
Leistungsverzeichnis

Technische Gebuhren und 50.000 Getrennt vom Bauvertrag

Entgelte

Steuern und Notar 40.000 Beispielhafter Kostenansatz; keine
Steuerberechnung

Maklergebuihren und sonstige 40.000 Beispielhafter Kostenansatz; kein GebuUhrensatz

Kosten

Reserve fur unvorhergesehene 70.000 10% der Bauarbeiten allein; hier voll ausgegeben

Ausgaben

Gesamtkapital 1.600.000 Summe der sechs Posten

Betrieb: ein volles Jahr bei normaler Auslastung

Position Betrag (€) Berechnung oder Inhalt

Mieteinnahmen 120.000 120 Nachte x 1.000 €

Betriebskosten 60.000 Management, Plattformen, Reinigung,
Versorgung, Wartung, Versicherung, lokale
Steuern

Betriebsmarge 60.000 Vor Ertragsteuern

Operative Rendite 3,75% 60.000 / 1.600.000

Die urspriingliche Reserve wird vorsichtig als vollstandig ausgegeben behandelt. Wenn ein Teil
unbenutzt bleibt, mussen die endgiiltigen Konten aktualisiert werden. Jahrliche Ausgaben sollten
nicht ein zweites Mal dem Kapital hinzugefiigt werden, wenn sie bereits von den Einnahmen
abgezogen wurden. Die Bauzeit geht dem Betrieb voraus und muss dem tatsachlichen Zeithorizont

der Investition hinzugefugt werden.
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Auswirkung der Einkommensteuern

Wenn rein beispielhaft samtliche Mieteinnahmen einer ausgewahlten Einheit der cedolare secca mit
21% unterliegen, betragt die Steuer auf 120.000 Euro Miete 25.200 Euro. Die Marge nach dieser

Steuer liegt bei 34.800 Euro beziechungsweise 2,175% des Kapitals. Die 60.000 Euro Betriebskosten
mindern die Bemessungsgrundlage der cedolare secca nicht. Gewerbliche Einstufung, Anzahl der
Einheiten und andere Steuerregime verandern das Ergebnis. [20]

Funf Jahre Betrieb und Ausstieg
Position Betrag (€) Berechnung

Angenommener 1.800.000 Wertsteigerung nicht garantiert
Wiederverkaufspreis

Angenommene Ausstiegskosten 90.000 5% des Preises, Gebuhren inbegriffen; kein
Gebuhrensatz

Verkaufserlos 1.710.000 Vor etwaiger Steuer auf den VeraufRerungsgewinn

Operative Margen uber 5 Jahre 300.000 60.000 x 5, vor Einkommensteuern

Gesamtergebnis 410.000 1.710.000 + 300.000 - 1.600.000

Kumulative Rendite 25,625% 410.000 / 1.600.000, nicht annualisiert

Die Anwendung der oben beschriebenen cedolare-Annahme fiir alle finf Jahre ergibt einen
Miet-Cashflow von 174.000 Euro und ein Gesamtergebnis von 284.000 Euro oder 17,75% vor jeder
Steuer auf den Verkauf. Dies ist kein IRR und ist nicht die Rendite eines Finanzprodukts.
Zukinftige Steuern, Bauzeiten, Inflation und der endgtltige Wert konnen das Ergebnis verandern.

Priufung der Annahmen

Bei nur 90 Nichten zum gleichen Durchschnittspreis und vorsichtig unverandert angesetzten
Kosten von 60.000 Euro sinkt die operative Marge auf 30.000 Euro: 1,875% des Kapitals vor
Steuern. Bei einem Verkauf fir 1.500.000 Euro mit Ausstiegskosten von 5% lage der Erlos bei
1.425.000 Euro, also 175.000 Euro unter dem Anfangskapital. Dieser Vergleich ermoglicht

zusammen mit den technischen Prifungen eine Risikobewertung.
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6.2. Risiken, die besondere Aufmerksamkeit erfordern

Die Investition in Immobilien in Italien, insbesondere in einer Region, die so reich an Moglichkeiten
wie die Toskana ist, kann ein aufregendes Abenteuer sein, birgt aber auch Risiken, die sorgfaltig
bewertet und verwaltet werden miissen. Unser Ziel ist es, sicherzustellen, dass jeder Kunde die
moglichen mit der Investition verbundenen Risiken vollstandig versteht und die richtigen Strategien
hat, um sie anzugehen und ihre Auswirkungen zu verringern. In diesem Kapitel werden wir die
Hauptrisiken von Immobilieninvestitionen untersuchen und wie unsere Dienstleistungen darauf

ausgelegt sind, sie zu minimieren und langfristige Sicherheit und Erfolg zu gewahrleisten.

Arten des Immobilieninvestitionsrisikos

Bei der Investition in Immobilien miissen verschiedene Arten von Risiken berticksichtigt werden. Zu
den haufigsten gehoren:

Marktrisiko: Das Risiko, dass der Wert der Immobilie aufgrund von Marktschwankungen sinkt.
Diese Veranderungen konnen durch Faktoren wie wirtschaftliche Bedingungen, Regierungspolitik,
demografische Trends und Angebot und Nachfrage auf dem lokalen Markt beeinflusst werden.

Betriebsrisiko: Dies umfasst alle Risiken, die mit der Verwaltung der Immobilie verbunden sind,
von routinemafligen Wartungs- und Betriebskosten bis hin zu moglichen Vermietungsproblemen.

Unzureichendes Management kann zu hohen Kosten und verminderter Rentabilitat fihren.

Renovierungsrisiko: Wahrend der Renovierung konnen unvorhergesehene Kosten,
Verzogerungen oder technische Schwierigkeiten das Budget erhohen und die Fertigstellungszeiten

verlangern.

Regulierungs- und Steuerrisiken: Die Investition in ein anderes Land erfordert ein grindliches
Verstandnis der lokalen Vorschriften, sowohl fiir Bau- und Renovierungsgenehmigungen als auch
fir Steuer- und Steuerverpflichtungen. Die Nichteinhaltung der geltenden Vorschriften kann zu
erheblichen Sanktionen fithren.

Geografisches Risiko: Wie viele italienische Regionen hat die Toskana spezifische geografische
Merkmale, die landschaftliche, hydrogeologische oder seismische Einschrankungen mit sich bringen
konnen. Diese konnen die Arbeit einschranken, die moglich ist und eine sorgfaltige, informierte
Planung erfordern.

Analyse lokaler Risiken in der Toskana

Die Toskana ist eine wunderbare Region, aber es ist wichtig, sich ihrer Einschrankungen und
Besonderheiten bewusst zu sein. Einige lokale Risiken umfassen:

Landschaftsbeschrinkungen: Viele Teile der Toskana unterliegen
Landschaftsbeschrankungen, die die Einhaltung bestimmter Regeln erfordern, um die Integritat
und Schonheit der Landschaft zu bewahren. Diese konnen die Arten von Arbeiten einschrinken,
die auf einem Grundstiick durchgefithrt werden konnen, und erfordern die Genehmigung der
lokalen Behorden.
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Hydrogeologisches Risiko: Einige Teile der Toskana unterliegen hydrogeologischen Risiken
wie Uberschwemmungen oder Erdrutschen. Es ist wichtig, das hydrogeologische Risiko einer

Immobilie vor dem Kauf zu bewerten und Minderungsmafinahmen zu planen.

Einschrinkungen fiir historische Gebiude: Viele in der Toskana verfiighare Immobilien
sind historische Gebdude, die kulturellen Einschrinkungen unterliegen. Dies bedeutet, dass jede
Anderung von den zustindigen Behorden genehmigt werden muss und die historische Integritit des
Gebaudes respektieren muss.

6.3. Unsere Losungen zur Risikominderung

Unsere Erfahrung auf dem toskanischen Immobilienmarkt erméglicht es uns, praktische Losungen

zur Minderung von Anlagerisiken anzubieten. So konnen wir helfen:

Detaillierte Marktanalyse: Mit unserem Personal Property Finder-Service fithren wir eine
detaillierte Marktanalyse durch, um die besten Investitionsméglichkeiten zu identifizieren und
potenzielle Marktrisiken zu bewerten. Wir verwenden aktuelle Daten und Wirtschaftsprognosen,
um Thnen zu helfen, fundierte Entscheidungen zu treffen und Immobilien mit dem besten Potenzial
fiir Wertschatzung im Laufe der Zeit auszuwahlen.

Betriebsfithrung: Der Property Management Service koordiniert Wartung, Buchungen und
Gastebeziehungen gemall der Managementvereinbarung. Periodische Berichte ermdglichen die
Uberwachung von Einnahmen und Kosten. Die Arbeit des Managers kann die Beteiligung des
Eigentiimers reduzieren, beseitigt jedoch nicht das Betriebsrisiko oder garantiert ein stabiles

Einkommen.

Renovationsprojektmanagement: Waihrend der Renovierung kimmert sich unser
Projektmanagement-Team um jedes Detail, vom Design bis zum Baustellenmanagement. Dieser
Ansatz minimiert Risiken, die mit unvorhergesehenen Kosten und Verzogerungen verbunden sind.
Wir verfiigen tiber ein etabliertes Netzwerk von zuverldssigen Lieferanten und Handwerkern und
verwenden fortschrittliche Planungswerkzeuge, um Zeitpline und Budgets zu tberwachen und
Abweichungen umgehend zu beheben.

Einhaltung gesetzlicher Vorschriften und rechtliche Unterstiitzung: Die Einhaltung
lokaler Vorschriften ist fiir jede Immobilieninvestition von entscheidender Bedeutung. Wir arbeiten
mit spezialisierten Rechtsberatern zusammen, die dazu beitragen, dass jede Phase der Investition
dem italienischen Recht entspricht. Dazu gehéren die Einholung der erforderlichen
Genehmigungen, die Verwaltung von Verwaltungsverfahren und die Bereitstellung von

Steuerberatung, um Steuervorteile zu maximieren und das Risiko von Strafen zu verringern.

Standortanalyse und geografische Einschrinkungen: Bevor wir mit einem Immobilienkauf
fortfahren, fithren wir eine eingehende Analyse des Gebiets durch, um hydrogeologische und
landschaftliche Risiken zu bewerten. Dies erméglicht es uns, potenzielle Probleme vor dem Kauf zu
identifizieren und Losungen vorzuschlagen, um ihre Auswirkungen zu mildern. Bei historischen
Gebiuden stellen wir sicher, dass alle Anderungen die von den zustindigen Behorden auferlegten
Beschriankungen respektieren und gleichzeitig den Wert der Immobilie erhalten.
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Die Rolle des fachkundigen Beraters

Einen fachkundigen Berater an Ihrer Seite zu haben, kann einen erheblichen Unterschied im
Ristkomanagement ausmachen. Mit unseren fundierten Kenntnissen des lokalen Marktes konnen
wir potenzielle Probleme antizipieren und angehen, bevor sie zu erheblichen Hindernissen werden.
Wir unterstiitzen Sie in jeder Phase und stellen sicher, dass jede Entscheidung auf konkreten Daten
und einer griindlichen Analyse basiert. Unser integrierter Ansatz bietet Ihnen auch einen einzigen
Ansprechpartner fir alle investitionsbhezogenen Bediirfnisse, von der Suche bis zum
Immobilienmanagement. Dies vereinfacht nicht nur den Prozess, sondern reduziert auch das Risiko

von Fehlern und Missverstandnissen, die sich negativ auf Thre Investition auswirken konnten.

6.4. Immobilienregeneration und -entwicklung

Immobilieninvestitionen bieten verschiedene Moglichkeiten, Einkommen zu generieren und
bestehende Immobilien zu verbessern, mit Ansatzen, die von der Regeneration und Entwicklung bis
hin zu fortschrittlichen Finanzinstrumenten wie Investmentfonds und Crowdfunding reichen. In
diesem Kapitel werden wir zwei entscheidende Aspekte des Sektors untersuchen: Regeneration und
Entwicklung von Immobilien und die Verwendung von Fonds und Crowdfunding-Plattformen zur
Maximierung der Investitionsergebnisse. Regeneration und Entwicklung sind wirksame Wege, um
den Wert von Immobilien zu erhéhen und stidtische und landliche Gebiete zu revitalisieren.
MANINI zeichnet sich in diesem Bereich durch seine Fahigkeit aus, ungenutzte oder verschlechterte
Eigenschaften in wertvolle Chancen zu verwandeln. Dieser Prozess kann Renovierung,
Energieverbesserungen und die Umstellung auf neue Anwendungen umfassen, die den
Marktbedurfnissen besser entsprechen. Beispiele sind ein altes Bauernhaus, das in Luxusunterkiinfte
umgewandelt wurde, oder ein Industriegebaude, das in moderne Wohnlofts umgewandelt wurde.
Diese Projekte erhohen nicht nur den Wert der Immobilie, sondern tragen auch dazu bei, das
wirtschaftliche und soziale Geflige der lokalen Gemeinschaften zu verbessern. Unser Ansatz zielt
darauf ab, Nachhaltigkeit und Innovation zu kombinieren und Machbarkeit, Kosten und finanzielle

Perspektiven gemeinsam mit Investoren zu bewerten.

Immobilieninvestmentfonds und Crowdfunding

In den letzten Jahren ist der Zugang zu Immobilieninvestitionen durch Instrumente wie
Investmentfonds und Immobilien-Crowdfunding erheblich erleichtert worden.
Immobilien-Investmentfonds bieten eine Moglichkeit zur Diversifizierung, so dass Investoren an
groBBen Immobilienprojekten teilnehmen konnen, ohne die Immobilien direkt zu verwalten. Diese
Fonds werden von Branchenexperten betrieben, die Projekte mit Wachstums- und Renditepotenzial

auswahlen und entwickeln.

Immobilien-Crowdfunding bietet kleinen Investoren die Moglichkeit, sich an Immobilienprojekten
mit begrenztem Anfangskapital zu beteiligen. Uber dedizierte Plattformen kénnen Investoren
Projekte auswahlen, an die sie glauben, und einen Anteil an den erzielten Gewinnen erhalten.
Dieses Finanzierungsmodell demokratisiert Investitionen und 6ffnet den Immobilienmarkt fiir ein

breiteres und vielféltigeres Publikum.
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Die Beteiligung an Projekten tiber Beteiligungsgesellschaften oder Plattformen erfordert die Lektiire
der jeweiligen Unterlagen: Transaktionsstruktur, Kosten, Risiken, Liquiditit und Zulassungen der

beteiligten Einrichtung. Diversifizierung beseitigt das Risiko eines Kapitalverlusts nicht.

Blue Gain, unser Club-Deal

Blue Gain ist das von MANINI beschriebene Club-Deal-Modell fiir die gemeinsame Beteiligung an
Immobilienprojekten. Verfiigbarkeit, Einstiegsbetrag, Dauer, mogliche Eigennutzung und Rechte
der Beteiligten miissen in den aktuellen Unterlagen der jeweiligen Transaktion festgelegt sein. Dieser

Ratgeber enthalt weder ein offenes Zeichnungsangebot noch verbindliche finanzielle Bedingungen.
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MANINI FAZIT

Fazit

Die Investition in Immobilien in Italien mag komplex erscheinen, aber mit der richtigen
Untersttitzung und der richtigen Planung konnen Herausforderungen zu Chancen werden.
Unser Ziel ist es, Investitionsrisiken zu minimieren und einen organisierten, informierten
Weg fiir jeden Kunden aufzubauen. Durch einen strukturierten Ansatz, ein sorgfaltiges
Management und eine detaillierte Analyse jeder Phase konnen wir umfassende

Unterstutzung bieten, um die Rendite Ihrer Investition zu maximieren.

Wenn Sie Investitionsmoglichkeiten in der Toskana weiter erkunden und sicherstellen mochten,
dass jedes Risiko richtig gemanagt wird, kontaktieren Sie uns noch heute. Gerne beraten wir Sie
personlich und unterstiitzen Sie in jeder Phase Ihrer Investition, um lhre Vision in die Realitét

umzusetzen.

Um ein Projekt weiter zu erforschen, fragen Sie das MANINI-Team nach aktuellen Informationen
zu Dienstleistungen und Moglichkeiten der Zusammenarbeit. Beginnen Sie mit der Immobilie oder
dem Gebiet, das Sie interessiert, und der Nutzung, die Sie im Sinn haben: ein Wohnsitz, ein zweites

Z.uhause oder eine Investition.

Auf unserem Blog veroffentlichen wir regelmaBig Artikel zu aktuellen Immobilienthemen, mit
Beratung, Marktanalyse und Fallstudien abgeschlossener Projekte. Dieser Abschnitt hilft Thnen, mit
den neuesten Markttrends auf dem Laufenden zu bleiben und zu verstehen, wie Sie den Wert Threr

Investitionen maximieren konnen.

Auf der Kontaktseite finden Sie auch alle Informationen, die Sie bendtigen, um mit unserem Team
in Kontakt zu treten, das Ihnen gerne Ihre Fragen beantwortet und Sie auf dem Weg zu Ihrer

nachsten Investition unterstutzt.

Wir glauben fest an Transparenz und Information, weshalb wir unsere Website als eine Plattform
entwickelt haben, auf der jeder Investor, ob erfahren oder gerade erst am Anfang, die Antworten
finden kann, die er braucht, um fundierte und tberlegte Entscheidungen zu treffen.

www.maniniofficial.com
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MANINI DANKSAGUNG

Danksagung

Ich mochte diese Seite allen widmen, die zu diesem Projekt beigetragen und es moglich

gemacht haben.

Ich bin unserem Team sehr dankbar, das jeden Tag unermiidlich mit Leidenschaft, Engagement
und Professionalitat arbeitet und jedes Projekt mit Sorgfalt und Liebe zum Detail voranbringt. Thr
Engagement ist das wahre Herz dieses Unternehmens, und ohne Sie ware nichts davon moéglich

gewesen.

Mein aufrichtiger Dank gilt auch unseren externen Beratern, deren Expertise und Vision uns in
jeder Phase unterstitzt haben. Ihre Beratung war von grundlegender Bedeutung, um die
komplexesten Herausforderungen zu bewaltigen und immer optimale, innovative Losungen zu

gewahrleisten.

Vielen Dank an die Handwerker, die mit uns arbeiten: Sie sind die Hiiter der lokalen
Traditionen und Exzellenz. Durch Ihr Talent und Kénnen gewinnt jedes unserer Projekte einen
authentischen Wert und einen einzigartigen Charakter, der dazu beitragt, die Identitit und

Schonheit der Toskana zu bewahren.

Ich méchte auch unseren Finanzpartnern und allen danken, die an unsere Vision geglaubt und uns
dabei unterstiitzt haben. Thr Vertrauen und lhre Zusammenarbeit haben es uns ermoglicht, neue

Horizonte zu erkunden und stetig zu wachsen und ehrgeizige, innovative Projekte zu entwickeln.

AbschlieBend ein besonderes Dankeschon an unsere Kunden, die uns gewahlt haben, um ihre
Immobilientraume zu verwirklichen. Du bist der Grund, warum wir existieren, und es ist eine Ehre,
dich bei jedem Schritt dieser Reise zu begleiten. Ihre Begeisterung und Thr Vertrauen sind unsere
groBBte Motivation.

Mein herzlicher Dank gilt Ihnen allen.

S ipole. 7] anine

LEOPOLDO MANINI / GRUNDER
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MANINI QUELLEN UND AKTUALISIERUNGEN

Quellen und Aktualisierungen

Prifungsstand: 6. September 2026

Die nummerierten Verweise im Text beziehen sich auf die folgenden Quellen. Dies ist eine
allgemeine Orientierung: Fir jede Transaktion sind Berechnungen durch den Notar und die
Berater anhand der tatsachlichen Umstande erforderlich. Simulationen, Schatzungen und

Finanzszenarien sind keine garantierten Ergebnisse.

1. Immobilienrichtwerte und Grenzen der OMI-Bewertungen

Agenzia delle Entrate, Leitfaden zur Bereitstellung von OMI-Daten. Quelle 6ffnen

2. Wohnungskauf, Mehrwertsteuer, prima casa und prezzo-valore

Agenzia delle Entrate, Leittaden zum Wohnungskauf. Die Quellen 3, 4 und 6 betreffen seit 2025 geanderte Fristen. Quelle éffnen

3. Vorvertrage: Absicherung und Registrierung innerhalb von 30 Tagen

Consiglio Nazionale del Notariato, Leitfaden zur Absicherung durch den Vorvertrag. Quelle 6ffnen

4. Angeld und nicht mehrwertsteuerpflichtige Anzahlungen: Regeln seit 2025

Gesetzesdekret 139/2024, Artikel 2 (Anderungen des Tarifs, Artikel 10) und Artikel 9. Quelle 6ffnen

5. Immobiliendarlehen: Angebote und Kosten vergleichen

Banca d’ltalia, verstandlicher Leitfaden zum Immobiliendarlehen. Zur Ersatzsteuer: Dekret des Prasidenten der Republik 601/1973,

Artikel 15-18. Quelle 6ffnen

6. Zwei Jahre fiir den Verkauf der bisherigen prima-casa-Wohnung

FiscoOggi, Prima casa, 14. Februar 2025; Gesetz 207/2024, Artikel 1, Absatz 116. Quelle dffnen

7. Besteuerung landwirtschaftlicher Grundstiicke

Consiglio Nazionale del Notariato, Grundstlickskauf; zur piccola proprieta contadina: Gesetzesdekret 194/2009, Artikel 2, Absatz 4-bis.
Quelle 6ffnen

8. IMU auf landwirtschaftliche Betriebsgebaude

Dipartimento delle Finanze, Beschluss 4/DF vom 16. November 2023. Quelle 6ffnen

9. IMU 2026 und Abschaffung der TASI

Gemeinde Florenz, IMU 2026. Quelle fur den allgemeinen Rahmen: Die Steuerséatze sind bei der Gemeinde des Immobilienstandorts zu
prifen. Quelle éffnen

10. VerauBerungsgewinne und Superbonus-Arbeiten

Agenzia delle Entrate, Rundschreiben 13/E vom 13. Juni 2024, offizielle Pressemitteilung; TUIR, Artikel 67 und 68. Quelle 6ffnen

11. Neu zuziehende Steuerpflichtige: neue Betrage und Geltungsdaten 2026

Camera dei Deputati, Dossier zum Steuer-Gesetzesdekret 2026; Gesetz 199/2025, Artikel 1, Absatze 25-26. Quelle 6ffnen
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https://telematici.agenziaentrate.gov.it/pdf/guidaFornitureOMI.pdf
https://www1.agenziaentrate.gov.it/web_app_entrate/guida_acquisto_casa.html
https://www.notariato.it/it/guida/garanzia-preliminare/
https://www.gazzettaufficiale.it/eli/id/2024/10/02/24G00157/SG
https://www.bancaditalia.it/pubblicazioni/guide-bi/guida-mutuo/index.html
https://www.fiscooggi.it/posta/prima-casa-0
https://www.notariato.it/it/casa/acquistare-un-terreno/
https://www.finanze.gov.it/export/sites/finanze/.galleries/Documenti/Fiscalita-locale/Risoluzione-n.-4-del-2023.-IMU.-Quesiti-su-immobili-collabenti-e-altro.pdf
https://www.comune.firenze.it/servizi/tributi-finanze-e-contravvenzioni/imu-anno-2026
https://www.fiscooggi.it/sites/default/files/file/2024/06/029_Com.%20st.%20Circolare%20plusvalenza%20cessione%20imm.%20superbonus%2013.06.2024.pdf
https://documenti.camera.it/leg19/dossier/testi/D26038.htm

MANINI QUELLEN UND AKTUALISIERUNGEN

12. Baukosten: regionale Referenz 2026

Regione Toscana, Baupreisverzeichnis 2026. Quelle 6ffnen

13. Baugenehmigungen und Einordnung der Arbeiten

Dekret des Prasidenten der Republik 380/2001, geltender Text, Artikel 6, 6-bis, 10 und 22; zusammen mit dem Regionalrecht und den
geltenden Beschrankungen zu lesen. Quelle 6ffnen

14. Steuerabziige fiir Sanierungen: Rahmen 2026

Agenzia delle Entrate, Leitfaden vom Februar 2026 (von ANCE verbreitete Kopie); Gesetz 199/2025. Quelle 6ffnen

15. Energiebezogene ENEA-Pflichten 2026

ENEA, Eréffnung des Portals zur Ubermittiung von Daten zu Steuerabziigen fiir 2026. Quelle 6ffnen

16. Kurzzeitvermietung: Schwelle zur gewerblichen Tatigkeit 2026

Regione Toscana; Gesetz 199/2025, Artikel 1, Absatz 17: von mehr als vier auf mehr als zwei Wohnungen. Quelle 6ffnen

17. Meldungen in der Toskana und Ubergangsverfahren

Regione Toscana, Seite aktualisiert am 28. Juli 2026; Regionalgesetz 61/2024, geandert durch Regionalgesetz 9/2026. Quelle 6ffnen

18. CIN, Anzeigen und Sicherheitsausstattung

Ministero del Turismo, FAQ zur Datenbank touristischer Beherbergungsbetriebe (BDSR). Quelle 6ffnen

19. Gastemeldung und Registrierung von Vertragen

Polizia di Stato, Alloggiati Web. Zur steuerlichen Registrierung: Agenzia delle Entrate, RLI-Dienst. Quelle 6ffnen

20. Cedolare secca bei Kurzzeitvermietung

Agenzia delle Entrate, Leitfaden vom August 2024: Satze von 21% und 26%, Bemessungsgrundlage und Steuereinbehalt. Zur
Wohnungsschwelle seit 2026 siehe Quelle 16. Quelle 6ffnen

21. Schutzgebiete und Natura-2000-Netz

Regione Toscana, Natura-2000-Netz und Erhaltungsmanahmen. Quelle 6ffnen

Text- und Bildnachweise

Text von Leopoldo Manini. Aktualisierte Ausgabe 2026. Fotografien, Marke MANINI und Unterschrift vom Autor bereitgestellt. Die Bilder
begleiten den Ratgeber und stellen weder Immobilienangebote noch Nachweise fur die in den Simulationen dargestellten finanziellen
Ergebnisse dar.
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https://www.regione.toscana.it/-/prezzario-dei-lavori-2026-della-toscana
https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:decreto.del.presidente.della.repubblica:2001-06-06;380
https://siracusa.ance.it/wp-content/uploads/sites/32/2026/02/Guida_Ristrutturazioni_edilizie_le_agevolazioni_fiscali.pdf
https://www.media.enea.it/comunicati-e-news/archivio-anni/anno-2026/fisco-detrazioni-efficienza-energetica-online-portale-enea-per-invio-dati-2026.html
https://www.regione.toscana.it/-/locazioni-brevi-e-turistiche-in-forma-imprenditoriale
https://www.regione.toscana.it/-/locazioni-brevi-e-turistiche-in-forma-non-imprenditoriale
https://www.ministeroturismo.gov.it/faq-banca-dati-strutture-ricettive-bdsr/
https://alloggiatiweb.poliziadistato.it/portalealloggiati/
https://www.fiscooggi.it/sites/default/files/file/2024/08/Locazioni_Brevi_disciplina_fiscale_e_regole_per_intermediari.pdf
https://www.regione.toscana.it/-/rete-natura-2000-in-toscana-2
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IThre Immobilie.

Y [hr Vorhaben in der Toskana.
MANINI

Verstehen, auswahlen, aufwerten.
Gemeinsam mit dem MANINI-Team.
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