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krajach europejskich.

ZAKUP
NIERUCHOMOSCI

Niezaleznie od tego, czy chodzi o Twoje
gtéwne miejsce zamieszkania, czy
domek letniskowy, jest to z pewnoscig
jedna z najwazniejszych decyzji, jakie
kiedykolwiek podejmiesz.

Witoski  rynek nieruchomosci, dzieki
swojej réznorodnosci terytorialnej i
korzysciom podatkowym, oferuje szeroki
wachlarz mozliwosci, ktére mozna w
petni  wykorzysta¢, pod warunkiem
skorzystania z profesjonalnych porad.

Zakup nieruchomosci we Wtoszech
jest zasadniczo prostym procesem,
ale na obcokrajowca, ktory nie jest
zaznajomiony z lokalnymi warunkami,
czyha wiele putapek. Istniejg bowiem
pewne cechy szczegdlne, ktdére sprawiaja,
ze procedura ta rézni sie znacznie od
tego, do czego przywykliSmy w innych

Dlatego, aby uchroni¢ kupujacego przed przykrymi niespodziankami, przed podpisaniem
jakichkolwiek dokumentéw i zawarciem ostatecznej umowy nabycia nieruchomosci nalezy

wykona¢ pewne prace wstepne.

W PRZYPADKU TRANSAKCJI NA RYNKU NIERUCHOMOSCI NALEZY
Z WYPRZEDZENIEM ROZWAZYC NASTEPUJACE KWESTIE:

=  Analiza nabywanej nieruchomosci: w zaleznosci od sposobu uzytkowania nieruchomosci
(gtéwne miejsce zamieszkania lub domek letniskowy) oraz w odniesieniu do realizacji
ewentualnych dziatah w zakresie renowacji i/lub oszczednosci energii.

= Witoski rynek nieruchomosci dzieli sie na obszary ,, premium”, gdzie sprzedajacy dyktujg ceny,
oraz obszary drugorzedne, gdzie sita przetargowa kupujgcych znacznie wzrasta.

= Ubieganie sie o kredyt: Pomimo wspdlnego rynku europejskiego, w praktyce tatwiej jest

sfinansowac zakup kredytu z banku wtoskiego.



POSZCZEGOLNE KROKI

W ujeciu ogdélnym procedura nabywania nieruchomosci jest zawsze taka sama. Rdznice wynikaja
ze (i) stanu nieruchomosci (juz istniejgca lub w trakcie budowy) lub (ii) rodzaju sprzedawcy
(osoba fizyczna lub prawna). Niezaleznie od tych réznic, zagraniczny nabywca powinien wykonac
piec¢ nastepujgcych krokdéw:

KROK 1

(¥l

FAZA1

DUE DILIGENCE
NIERUCHOMO-
$CI KONTROLE
WSTEPNE

Due Diligence Nieruchomosci - kontrole, ktore nalezy
przeprowadzi¢ przed podpisaniem umowy

Po znalezieniu odpowiedniej nieruchomosci do zakupu nalezy przeprowadzi¢ kilka wstepnych
kontroli, aby unikna¢ nieprzyjemnych niespodzianek.

Kontrole te moga obejmowac rdzne obszary, tj. prawny, aby upewnié¢ sie, ze nieruchomosc
moze byc¢ faktycznie nabyta zgodnie z prawem bez ryzyka roszczen ze strony osdb trzecich
i/lub innych wtascicieli, oraz techniczny, aby upewnié¢ sie, ze nieruchomos$é spetnia wymogi
administracyjnoprawne i zZze nie znajdujemy naruszen prawa budowlanego lub warunkéow
ograniczajacych zbywalnosc¢ czy dostep do ulg podatkowych (patrz rozdziat “Premie budowlane:
super premia 110% i subrogacja”).

| Weryfikacja pochodzenia nieruchomosci

Zaleca sie sprawdzenie ostatniej umowy nabycia nieruchomosci, aby ustali¢, w jaki sposdb nabyt
ja obecny sprzedawca, a tym samym wykluczy¢ istnienie wczesniejszych aktdw notarialnych, na
podstawie ktérych osoby trzecie mogtyby dochodzi¢ praw do nieruchomosci lub innych roszczen.
Na przyktad w wypadku wczesniejszej darowizny, spadkobiercy moga wnies¢ powoddztwo o
zwrot nawet po uptywie 20 lat od darowizny. Dlatego warto poprosi¢ sprzedawce o specjalna
polise ubezpieczeniowq, aby zabezpieczy¢ wartos¢ nieruchomosci. Oczywiscie zakup w takich
przypadkach nie jest prosty i tatwy, dlatego warto zdad sie na ekspertow z kancelarii prawnej
Dike Schindhelm, by znalez¢ najlepsze rozwiagzanie.

| Badanie istnienia niekorzystnych wpiséw do rejestru i obcigzen.

Koniecznym dziataniem jest rowniez sprawdzenie czy nieruchomosé nie jest obcigzona.l W

ZAWSZE LEPIEJ SKONSULTOWAC SIE Z

DORADCA, ABY UNIKNAC NIEPRZYJEMNYCH
NIESPODZIANEK




szczegolnosci rejestracja whiosku
czy pozwu sadowego (np. co do
sporu dotyczacego nieruchomosci na
podstawie przepisdéw wtoskiego kodeksu
cywilnego) moze ograniczy¢ swobode
przenoszenia wtasnosci nieruchomosci
i pociggna¢ za soba dalsze ryzyka.
Moze to nie mie¢ zadnych praktycznych
konsekwencji, ale usuniecie wpisu
wymaga przeprowadzenia formalnej
procedury (przed notariuszem lub
sgdem), co nie zawsze jest tatwe. Te
same uwagi majg zastosowanie w
przypadku ewentualnej rejestracji
wczesniejszej umowy. Nalezy takze
sprawdzi¢ ewentualne wpisy dotyczace
hipotek i uzyskac¢ ich wykreslenie przed
notariuszem zudziatem zainteresowanych
stron, jak to jest w zwyczaju w przypadku
hipotek wpisanych jako zabezpieczenie
kredytow udzielanych przez instytucje
kredytowe. Z kolei w przypadku wpisow
dotyczacych zajecia nieruchomosci, w
celu ich wykreslenia nalezy wszczacé
postepowanie sgdowe w sprawie. Dlatego zaleca sie przeprowadzanie tych kontroli zzachowaniem
szczegdlnej ostroznosci.

| Badania techniczne konstrukcji: “Deklaracja zgodnosci”.

Z reguty w celu okreslenia zgodnosci nieruchomosci z prawem budowlanym zleca sie jej
weryfikacje kompetentnemu podmiotowi (architektowi/ekspertowi), ktory musi wykonad
nastepujace czynnosci:

= Weryfikacja zgodnosci nieruchomosci z przepisami w zakresie planowania przestrzennego;
=  Sprawdzenie obecnosci ograniczen krajobrazowych lub historycznych;
= Sprawdzenie istnienia ewentualnych nadzwyczajnych uchwat wspdlnoty wtascicieli;

= Weryfikacja zgodnosci linii i instalaciji.

| Prawidtowos¢ zestawien optat za ustugi

Przy zakupie lokalu w kondominium nalezy upewni¢ sie, ze sprzedajacy uregulowat ptatnosci z
tytutu wydatkéw zwyczajnych i nadzwyczajnych za rok biezacy i rok poprzedzajacy sprzedaz
(art. 63 ust. 4 Ustawy Wprowadzajgcej do wtoskiego Kodeksu Cywilnego), poniewaz kupujgcy
jest solidarnie odpowiedzialny za te kwoty.

Dlatego warto zwrdcic¢ sie do zarzadcy nieruchomosci o zwolnienie z odpowiedzialnosci za te
ptatnosci lub o specjalne zapewnienie ze strony sprzedajgcego.

| Aspekty podatkowe nabywania nieruchomosci

Ten aspekt ma ogromne znaczenie przy zakupie: wiele czynnikdw moze mie¢ wptyw na majacy
zastosowanie rezim podatkowy, a tym samym na koszt projektu. Dlatego zaleca sie wczesniejsze
przeanalizowanie wszystkich mozliwosci z doradcg. Ogdlnie rzecz biorac, kazdy zakup podlega



innemu rezimowi podatkowemu. Podatki sg czesto ustalane na podstawie wartosci katastralnej, a
nie wartosci zakupu lub statej kwoty. Podatki mozna podzieli¢ na dwie kategorie:

= Podatki zwigzane z przeniesieniem wtasnosci nieruchomosci ktérych wysokos$é¢ zalezy od
tego, czy mozna ubiegac sie o swiadczenia z tytutu gtdwnego miejsca zamieszkania (patrz
rozdziat ,Swiadczenia z tytutu gtéwnego miejsca zamieszkania cudzoziemcdédw”).

Podatek rejestracyjny 9% (min. € 1.000)

(lub) VAT 10% 22% dla nieruchomosci luksusowych

Podatek od hipoteki € 50,00 / 200,00

Podatek od wpisu do ksiegi wieczystej € 50,00 / 200,00

= Podatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci, tj. w zwigzku z jej posiadaniem lub zwigzanymi
Z nig ustugami publicznymi (np. podatek od smieci):

IMU TASI TARI

Poniewaz cena zalezy takze od przeznaczenia nieruchomosci (wynajem, turystyka itp.), warto
wzigc te aspekty pod uwage podczas negocjacji, aby unikna¢ nieprzyjemnych niespodzianek.

| Korzysci zwigzane z podstawowym miejscem zamieszkania cudzoziemcoéw

Nabycie nieruchomosci jako gtdwnego miejsca zamieszkania nabywcy moze podlegac
bardzo korzystnemu systemowi podatkowemu. Zagraniczny nabywca moze skorzysta¢ z tych
przywilejow, nawet jesli jest legalnym (juz) rezydentem we Wtoszech. Najbardziej oczywista
korzyscia jest obnizenie podatku rejestracyjnego z 9% do 2%! Nalezy zatem sprawdzi¢, z pomoca
eksperta z kancelarii prawnej Dike Schindhelm, czy spetniacie warunki niezbedne do skorzystania
z tych znacznych oszczednosci.

KROK 2
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FAZA 2

KROKI PRZED
PODPISANIEM
UuMoOwy

Kroki przed podpisaniem umowy

Po pomysinym zakonczeniu wszystkich kontroli mozna podjg¢ niezbedne kroki formalne, aby
przygotowac sie do faktycznego zakupu.

| Wniosek o nadanie wtoskiego numeru identyfikacji podatkowej

Aby moc prowadzi¢ jakakolwiek dziatalno$¢ zwigzanag z nieruchomosciami, konieczne jest
uzyskanie od urzedu skarbowego tzw. numeru podatkowego, czyli kodu alfanumerycznego,
ktory jest przypisany kazdemu kontrahentowi (osobie fizycznej lub prawnej) i jednoznacznie
identyfikuje go dla kazdej dziatalnos$ci gospodarczej. Kod ten musi by¢ podany w kazdym
oficjalnym dokumencie. Wniosek o nadanie numeru podatkowego mozna ztozy¢ w dowolnym
urzedzie wtoskich wtadz podatkowych, podajgc powody ubiegania sie o nadanie numeru
podatkowego (np. zakup nieruchomosci) i dotgczajgc kopie dokumentu tozsamosci, w ktérym



podany jest adres zamieszkania. Numer podatkowy jest zazwyczaj nadawany w ciggu kilku dni, a
kancelaria prawna Dike Schindhelm moze zajgc¢ sie cata procedura.

Przydatne moze byc¢ otwarcie rachunku biezgcego we wtoskim banku, w zwigzku z zarzadzaniem
nieruchomoscia i jej utrzymaniem.

W ten sposoéb bedzie mozna dokonywad ptatnosci za media i podatki, korzystajac z instrumentoéow
ptatniczych typowych dla wtoskiego systemu bankowo-podatkowego, takich jak MAV, F24 i F23.
Zakup nieruchomosci bedzie rowniez znacznie utatwiony przy uzyciu witoskiego rachunku
biezacego, nawet jesli nie jest on bezwzglednie konieczny do tego celu.

Jesli kupujacy musi zaciggnac¢ kredyt bankowy we Wtoszech, nalezy pamietac, ze czas potrzebny
na uzyskanie zgody banku oraz koniecznos$¢ podpisania umowy w formie notarialnej w tym
samym czasie co umowa nhabycia i zwigzana z tym zaptata ceny nabycia, wymagajg odpowiedniej
organizacji: Zaleca sie zatem zawarcie umowy sprzedazy z zastrzezeniem udzielenia kredytu
przez bank oraz zastrzezenie w umowie przedwstepnej (patrz nizej) odpowiedniego czasu na
zawarcie podzniejszej ostatecznej umowy nabycia.

KROK 3
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VAN

UMOWA
PRZEDWSTEP-
NA

Umowa przedwstepna

Czesto zdarza sie, ze wstepne pisemne zobowigzanie zwane ,ofertg zakupu” (ktére ma wartosé
umowy przedwstepnej) - pod warunkiem pomysinego zakonczenia kontroli, o ktérych mowa w
krokach 1i 2 - zostato juz podpisane za posrednictwem agenta nieruchomosci.

| Oferta zakupu

Oferta taka sktada sie z deklaracji kupujagcego o zainteresowaniu zakupem nieruchomosci za
okreslong cene: oferta jest zwykle podpisywana na wczesniej wydrukowanych formularzach
dostarczanych przez agencje nieruchomosci i towarzyszy jej wptata kwoty w formie kaucji lub
depozytu zgodnie z art. 1385 wtoskiego Kodeksu cywilnego.

Oferta jest nieodwotalna do czasu jej wygasniecia, tj. do okresu, w ktérym sprzedajgcy moze
podjac¢ decyzje o jej przyjeciu lub nie, majgc jednoczesnie mozliwos¢ rozwazenia innych ofert.
Gdy sprzedajacy przyjmie oferte, staje sie ona oficjalng umowag przedwstepng, choé bez
wszystkich gwarancji, jakie daje ,prawdziwa” umowa.

Jednak w przypadku sprzedazy bez szczegdlnych problemow zwykta (zaakceptowana) oferta
kupna moze by¢ wystarczajgca.

UWAGA: oferta jest wigzgca, tzn. kaucja/depozyt przepada, jesli kupujgcy nie zawra umowy lub
nie beda chcieli jej zawrzed!



| Umowa przedwstepna

Umowa przedwstepna jest - niezaleznie od jej formy (oferta zakupu lub sporzgdzenie petnej
umowy) - porozumieniem, ktére zobowigzuje strony do podpisania ostatecznejumowy sprzedazy.
Musiona by¢ bardzo podobna w tresci do aktu notarialnego i zawiera¢ wszystkie wazne informacje
o nieruchomosci, a takze uzgodnienia dotyczgce ceny i sposobu zaptaty.

Umowa przedwstepna moze byc rowniez sporzgdzona w formie notarialnej (jest to obowigzkowe
tylko w przypadku nieruchomosci w budowie, patrz nizej): Tylko wtedy, gdy umowa jest
sporzadzona w tej formie, mozna jg rowniez zarejestrowaé w rejestrze nieruchomosci, aby
zapewni¢ maksymalng ochrone. Rejestracja umowy ma tak zwany ,skutek zastrzezenia”, tzn.
jest skuteczna wobec wszystkich osdb trzecich, tak ze pdzniejsze rejestracje innych umodw
przedwstepnych, hipoteki na rzecz osdb trzecich i inne niekorzystne dla kupujgcego czynnosci
sg uniemozliwione lub nieskuteczne wobec kupujacego.

Nabycie nieruchomosci przeznaczonej pod budowe oraz
dekrety ustawodawcze nr 122/2005 i nr 14/2019

Jesli nieruchomos¢, ktéra ma zostac¢ nabyta, nie zostata jeszcze ukonczona lub jest ,,w budowie”,
a sprzedajgcym jest firma budowlana, prawo wtoskie przewiduje szczegdlng ochrone kupujgcego
przed gtéwnym ryzykiem zwigzanymi z niewyptacalnoscig sprzedajgcego i/lub pdzniejszym
pogorszeniem stanu budynku. Dekret ustawodawczy nr 122/2005 naktada na sprzedajgcego
okreslone obowigzki, m.in:

= Koniecznos$¢ podpisania umowy przedwstepnej w formie notarialnej;

= Koniecznos$é¢ przekazania gwarancji bankowej na kwote wptacona przez kupujgcego jako
kaucja/depozyt przy podpisywaniu umowy przedwstepnej;

= W przypadku sprzedazy - przekazanie dziesiecioletniej polisy ubezpieczeniowej chronigcej
budynek przed zniszczeniem.



Pomimo srodkow ostroznosci przewidzianych prawem, w takich przypadkach nalezy doktadnie
przeanalizowad kazdy krok.

| Zadatek

Przy podpisywaniu umowy przedwstepnej, tj. oferty kupna, kupujgcy musi zaptaci¢ kwote, ktora
petni podwdjna funkcje, a mianowicie: (i) kaucja/depozyt na poczet ceny w przypadku udanej
sprzedazy, (ii) gwarancje dla sprzedajgcego, ze kupujacy wywigze sie ze swoich zobowigzan
umownych. Kwota ta ma funkcje zadatku i przepada, jesli kupujacy nie dokona sprzedazy,
natomiast sprzedajgcy musi zwroci¢c kwote rowng jej dwukrotnosci w przypadku, gdy to on
uchyla sie od zawarcia umowy.

| Optaty za posrednictwo w obrocie nieruchomosciami

Korzystanie z ustug agenta nieruchomosci jest powszechna praktyka. Ich wynagrodzenie
jest zwykle obliczane jako procent od 1 do 3% ostatecznej ceny sprzedazy. Prawo do zaptaty
honorarium powstaje w momencie przyjecia oferty przez sprzedajgcego i/lub podpisania umowy
przedwstepnej. Niepowodzenie sprzedazy nie ma wptywu na wynagrodzenie posrednika, ktére
pozostaje nalezne.

| Reprezentacja kupujacego

Udziat nabywcoéw zagranicznych w umowach sprzedazy nie jest tatwy ze wzgledu na bariery
jezykowe. Obowigzkowe jest bowiem, aby wszystkie akty urzedowe byty sporzadzane w jezyku
wtoskim, a osoby biorgce w nich udziat biegle postugiwaty sie tym jezykiem. Nabywca moze nadal
osobiscie uczestniczy¢ w kazdym akcie, ale jesli nie zna jezyka wtoskiego, kazdy akt musi by¢
sporzadzony w dwodch jezykach, a w podpisywaniu musi uczestniczy¢ ttumacz przysiegty (wraz
z dwoma swiadkami, z ktérych przynajmniej jeden musi rowniez znac¢ jezyk obcy). To nie tylko
komplikuje negocjacje, ale takze zwieksza koszty, nie wspominajgc o tym, ze wiele szczegdtdw
technicznych pozostaje niejasne. Mozna jednak przeprowadzié¢ wszystkie transakcje zakupu w
taki sposob, aby osoba trzecia (np. prawnik z kancelarii Dike Schindhelm) otrzymata specjalne
petnomocnictwo do zatatwiania wszelkich formalnosci zwigzanych z zakupem. Prawnik otrzymuje
specjalne petnomocnictwo do zatatwienia wszystkich formalnosci zwigzanych z zakupem, ktore
musi by¢ podpisane i poswiadczone przed notariuszem w kraju pochodzenia kupujacego oraz
zaopatrzone w tzw. apostille, chyba Zze miedzy Wtochami a krajem pochodzenia kupujgcego
obowigzuje umowa dwustronna, ktdéra zwalnia akty notarialne z obowiazku legalizacji/uzyskania
apostille;nastepnienalezy sporzadzi¢ we Wtoszechuwierzytelnione ttumaczenie petnomocnictwa.
Jesli zakup dokonywany jest w imieniu osoby prawnej, osoba reprezentujgca taki podmiot musi
posiada¢ odpowiednie umocowanie, ktére notariusz weryfikuje na podstawie dokumentow
osoby prawnej, takich jak wyciggi z rejestru handlowego, zaswiadczenia o mianowaniu lub
petnomocnictwa szczegdlne. Petnomocnictwo musi by¢ sporzadzone z najwyzszg starannoscia
i by¢ wystarczajgco ,,szerokie”, poniewaz jest to dokument niezbedny do zatatwienia wszystkich
formalnosci zwigzanych ze sprzedaza.

ZLECENIE PODPISANIA UMOWY PRAWNIKOWI
Z KANCELARII DIKE SCHINDHELM ZAPEWNIA

WIEKSZE BEZ'P'IECZENS'TWO TRANSAKCJI |
OSZCZEDNOSC KOSZTOW TLUMACZENIA.
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FAZA 4

AKT NOTA-
RIALNY

Akt notarialny

Wreszcie states$ sie wtascicielem swojego nowego domu! Akt notarialny jest aktem, na mocy
ktérego nastepuje oficjalne przeniesienie wtasnosci nieruchomosci i zazwyczaj zbiega sie z
przeniesieniem posiadania.

| Umowa zakupu

Notariusz, ktory zazwyczaj jest wybierany przez nabywce, przeprowadza wymagane prawem
kontrole w celu zapewnienia zgodnosci aktu notarialnego z prawem, a w szczegdlnosci:

= otwierdza tozsamos$¢ osdb biorgcych udziat w akcie notarialnym i ich upowaznienie do
podpisania aktu, a takze sprawdza ewentualne stosunki majgtkowe miedzy matzonkami;

= sprawdza, czy nieruchomosc¢ jest zgodna z przepisami budowlanymi i urbanistycznymi;

= sprawdza istnienie niekorzystnych wpisédw w rejestrze, takich jak hipoteki, wnioski sgdowe,
inne umowy przedwstepne oraz prawidtowos¢ rejestru dla nieruchomosci;

= okresla system podatkowy majacy zastosowanie w danym przypadku oraz istnienie warunkoéow
do korzystania z tego systemu przez zainteresowane osoby (np. w przypadku ubiegania sie o
ulge z tytutu gtdwnego miejsca zamieszkania);

= weryfikuje efektywnosc¢ energetyczng budynku poprzez wydanie swiadectwa charakterystyki
energetycznej;

= sprawdza zgodnosc¢ z zasadami przeciwdziatania praniu pieniedzy w odniesieniu do sledzenia
ptatnosci i wyptacania prowizji.

| Zaptata ceny zakupu, podatkdw i optat notarialnych.

Przy zawieraniu aktu notarialnego powinna zosta¢ zaptacona cena. Jesli kupujgcy posiada
wtoskie konto bankowe, zwyczajowa forma ptatnosci jest wreczenie czeku gotéwkowego. W
przeciwnym razie, zwtaszcza w przypadku nabywcoéw zagranicznych, nabywca moze wptacié¢
cene z kilkudniowym wyprzedzeniem na rachunek depozytowy notariusza, aby zapewnié, ze
kwota zostanie zaksiegowana na rachunku najpdzniej w dniu aktu notarialnego. Notariusz ma
obowigzek przekazac¢ kwote sprzedajgcemu po dopetnieniu wszystkich formalnosci. W kazdym
przypadku wszystkie podatki poniesione w zwigzku ze sprzedaza (patrz rozdziat , Aspekty
podatkowe nabycia nieruchomosci”) musza zostac¢ zaptacone notariuszowi, ktéry nastepnie:

= rejestruje akt sprzedazy w rejestrze nieruchomosci i ptaci podatki w imieniu kupujacego;

= zapisuje aktu notarialny w publicznym rejestrze, aby stat sie on skuteczny i wigzacy dla oséb
trzecich. Wtasnos¢ jest nastepnie wpisywana do rejestru, ktory jest publicznie dostepny i moze
by¢ sprawdzany przez kazdego.



Nalezy takze uisci¢ optate notarialng, ktorg zwykle pokrywa kupujacy. Po podpisaniu aktu
notarialnego kupujgcy staje sie oficjalnie wtascicielem nieruchomosci!
| Lista kontrolna dla umowy zakupu

Aby przystapi¢ do zakupu nieruchomosci, kupujacy musi ztozy¢ rézne dokumenty, w zaleznosci
od tego, czy jest osobg fizyczng, czy osobga prawng (firma).

W przypadku osdéb fizycznych wymagane sa nastepujace informacje:

J Dowdd tozsamosci (z aktualnym miejscem zamieszkania)

J Witoski numer podatkowy (codice fiscale)

J Dokument poswiadczajgcy stan cywilny, tj. Zzonaty/zamezna lub stanu wolnego.

W przypadku oséb prawnych wymagane sa nastepujace informacje:

J Dowodd tozsamosci przedstawiciela prawnego

J Wskazanie nazwy, siedziby i numeru podatkowego/VAT podmiotu, zazwyczaj poprzez
przedtozenie aktualnego wyciggu z odpowiedniego rejestru.

J Dokument potwierdzajacy upowaznienie do reprezentowania podmiotu (np. protokdt
zgromadzenia wspolnikéw lub uchwata o powotaniu).

Ponadto u notariusza nalezy przedstawi¢ nastepujace dokumenty:

J Kopia umowy przedwstepnej

J Kopia ptatnosci dokonanej przy podpisywaniu umowy przedwstepnej

J Dane agenta nieruchomosci, jesli taki istnieje, wraz ze szczegdtami dotyczgcymi uzgodnionej
prowizji oraz dowodem zaptaty wszelkich kwot juz zaptaconych.
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Zarzadzanie Nieruchomosciami i Korzysci Podatkowe

| Przekazywanie nieruchomosci

Co do zasady, podpisanie umowy sprzedazy przenosi nie tylko wtasnos¢, ale najczesciej w tym
momencie nastepuje takze przeniesienie posiadania nieruchomosci poprzez przekazanie kluczy:
nic nie stoi jednak na przeszkodzie, by strony uzgodnity wczesniejsze lub pdzniejsze przekazanie,
dbajac o uregulowanie swoich obowigzkdéw z tym zwigzanych.

| Kolejne kroki

Po przekazaniu lokalu nowy wtasciciel musi podja¢ sie dodatkowych zadan zwigzanych z
zarzadzaniem nieruchomoscia i jej funkcjonowaniem, w szczegdlnosci:



= Przekazanie oswiadczenia o sprzedazy do zarzadcy kondominium w celu obliczenia optat za
media w kondominium i aktualizacji rejestru wtascicieli;

= Przejecie gtownych medidw (elektrycznos$é, woda, gaz) i okreslenie sposobow ptatnosci;

= W stosownych przypadkach, przeniesienie miejsca zamieszkania do kondominium za
posrednictwem lokalnego biura meldunkowego, jesli nieruchomos¢ jest wykorzystywana jako
miejsce zamieszkania.

W przypadku zamiaru wynajmowania nieruchomosci, nawet na krotki okres, nalezy wzig¢ pod
uwage aspekty podatkowe i koniecznos¢ zastosowania systemu ustanowionego w Dekrecie
ustawodawczym 50/2017, ktéry generalnie przewiduje zastosowanie tzw. “Cedolare Secca”
(ryczatt podatkowy).

| Premie budowlane: super premia 110% i subrogacja

Czesciowo ze wzgledu na koniecznos¢ ozywienia gospodarki po kryzysie Covid-19 rzgd wtoski
uruchomit bardzo wygodny i tatwy w uzyciu program zachet dla sektora budowlanego, co
sprawia, ze rynek jest bardzo dynamiczny.

Gtownym benefitem jest mozliwos¢ uzyskania ulgi podatkowej w postaci kredytu podatkowego,
ktéry mozna wykorzystaé w ciggu 10 lat pomniejszajgc nalezne podatki.

Ulge te mozna rowniez przeniesc¢, zgodnie z artykutem 16 dekretu z moca ustawy , Relaunch”

(wszystkie banki oferuja taka ustuge), dzieki czemu wydana kwota moze zosta¢ natychmiast

spieniezona, a w niektorych przypadkach prace budowlane mogg zosta¢ wykonane nieodptatnie.

Ponizej znajduje sie lista gtownych korzysci i odpowiadajgcych im ulg podatkowych:
Superbonus w zwigzku z modernizacjg energetyczng budynkdw: 110% ulgi;

= Bonus fasady na upiekszenie wygladu zewnetrznego budynkdéw: 60% ulgi;

= Premia za oszczednosc¢ energii dzieki wymianie okien i drzwi lub renowacji obiektéow: 65% ulgi;

= Nadzwyczajna renowacja wnetrz budynkdéw/mieszkan: 50% ulgi.
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