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Mailand ist das neue Dubai
fur die Superreichen

Konkurrenz fiir die Schweiz Steuerprivilegien machen Italien zu einem Magneten fur Vermogende. 3600 Millionare
zogen 2025 ins Land — die Halfte von ihnen nach Mailand. Das hat drastische Folgen fuir den Immobilienmarkt.

Die enorme Nachfrage lasst die Luxusimmobilien in Mailand immer teurer werden — geschatzt werden kosmopolitischer Cha

Frédéric Thomasset

Im Wettlauf um die Gunst der
Multimilliondre positionieren sich
zwei ungleiche Rivalen: Dubai
und Italien. Wihrend die Wiisten-
metropole derzeit mit Instabilitat
kampft, lockt Italien mit Lebens-
qualitit, Destinationen mit Post-
kartenidylle — Comersee, Costa
Smeralda, Portofino — und Trend-
metropolen. Aufgrund der Unru-
hen im Nahen Osten konnte Ita-
lien nun Dubai als neue Heimat
der Reichen iibertrumpfen. Der
Immobilienmarkt dient dabei als
priaziser Gradmesser fiir diese
globalen Kapitalstrome.

Marco Garbuglia, Managing
Partner bei der Luxusimmobilien-
agentur Barnes in Mailand, zeigt
sich hochzufrieden mit der Ent-
wicklung. Mehrere Studien ver-
weisen auf einen explosionsar-
tigen Preisanstieg im Maildnder
Immobilienmarkt innerhalb von
nur vier Jahren. «Wir sprechen
von einem Anstieg um 40 bis
50 Prozent», sagt Garbuglia. Da-
mit ist Mailand heute der Haupt-
nutzniesser einer attraktiven
Steuerregelung, welche die itali-
enische Regierung 2017 einfiihrte.

Ziel der Massnahme: vermo-
gende Ausldnder ins Land locken.
Sah die urspriingliche Fassung
der sogenannten Flat Tax noch
eine Pauschalbesteuerung von
100’000 Euro auf samtliche im
Ausland erzielten Einkiinfte
vor, wurde die Obergrenze 2024

auf 200’000 Euro und 2026 auf
300’000 Euro angehoben. Ein
entscheidender Vorteil gegeniiber
der Schweizer Pauschalbesteue-
rung: Die italienische Variante er-
laubt explizit die Ausiibung einer
Erwerbstitigkeit im Land.

Neuzuziiger profitieren
von Pauschalbesteuerung

Dank der dusserst wettbewerbs-
fahigen Bedingungen ist es Ita-
lien gelungen, die Gunst der Su-
perreichen zu gewinnen. Zahlen
des italienischen Rechnungs-
hofs belegen fiir den Zeitraum
zwischen 2020 und 2023 rund
4000 Neuzuzliger, die von der
Pauschalregelung profitieren.
Laut einem Branchenreport von
Henley & Partners zu globalen
Vermogenswanderungen zogen
im Jahr 2025 schitzungsweise
3600 Milliondre nach Italien - ein
Zuwachs, der das Land weltweit
auf den dritten Rang katapultiert,
direkt hinter den Vereinigten Ara-
bischen Emiraten und den USA.
Die neue BevOlkerungsgruppe
bringt ein geschitztes Vermogen
von 21 Milliarden Dollar ins Land.
Die Schweiz landet mit 3000 Zu-
ziigern auf dem vierten Platz.
Laut Marco Garbuglia hat sich
rund die Halfte der Zugezogenen
in Mailand niedergelassen. «Sie
sind vom kosmopolitischen
Charakter der Stadt, ihrem wirt-
schaftlichen Zentrum und dem
kulturellen Angebot begeistert»,
so Garbuglia. Die steigende Nach-

Angesichts

der Anspriiche

der neuen Klientel
verandern sich
Stadtviertel und
Immobilienangebot.

frage im Premiumsegment hat
die Quadratmeterpreise in die
Hohe schnellen lassen. «Der
Durchschnittspreis in diesem
Segment liegt mittlerweile zwi-
schen 25’000 und 30’000 Euro.»

Angesichts der Anspriiche die-
ser neuen Klientel verindern sich
sowohl die Stadtviertel als auch
das Immobilienangebot. «Wir
haben es mit Menschen zu tun,
die grossziigige Wohnungen zwi-
schen 250 und 500 Quadratme-
tern suchen. Wahrend Italiener
und Italienerinnen frither auch
Liegenschaften kauften, um sie
selbst zu renovieren, verlangen
ausldndische Kunden heute be-
zugsbereite Immobilien, die dem
aktuellen Zeitgeist entsprechen

und einen sofortigen Einzug er-
moglichen.»

Anderswo im Land ist dieser
Trend weniger ausgepragt, doch
die «im Vergleich zu Nordeuro-
pa niedrigeren Preise konnen
Investoren anziehen», wie Luca
Pietro Ungaro, Business Develop-
ment Manager bei Barnes Italien,
betont. Venedig, Rom, Florenz
oder auch Cortina d’Ampezzo er-
weisen sich dabei als besonders
wertstabil. «In den letzten fiinf
Jahren flossen sehr umfangrei-
che Investitionen in die Luxus-
hotellerie. Dies ist in der Regel je-
ner Sektor, der sich als erster be-
wegt. Es folgen Dienstleistungen
und Infrastrukturen, die von 0f-
fentlichen Einrichtungen entwi-
ckelt werden und langfristig den
Zuzug neuer Einwohner und Ein-
wohnerinnen fordern.»

Ein Investorenvisum
gilt ab 250’000 Euro

Italien ergidnzt sein steuerliches
und rechtliches Instrumentarium
flir Vermogende zudem durch ein
Investorenvisum, das in den Me-
dien bisher weniger Beachtung
fand. Dieser Status ermoglicht es
Personen mit Wohnsitz ausser-
halb des Schengen-Raums, sich
in Italien niederzulassen - vor-
ausgesetzt, sie investieren min-
destens 250’000 Euro in ein lo-
kales Unternehmen. Eine Mass-
nahme, die ihre Wirkung auf
dem Immobilienmarkt und da-
riiber hinaus entfaltet.
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«Die Ankunft neuer Milliondre
und Milliondrinnen bedeutet
nicht zwangslaufig, dass auch
deren Vermégen nach Italien
verlagert wird», gibt Alessandro
Cianci, Leiter der Vermoégenspla-
nung bei der Bank Edmond de
Rothschild, zu bedenken. «Das
Investorenvisum hingegen be-
glinstigt die Eroffnung eines
Kontos in Italien, um Investiti-
onen bestmoglich verwalten zu
konnen.»

Stehen denn die Schweiz und
Italien bei der Gewinnung von
Multimilliondren in direkter
Konkurrenz zueinander? Carine
Cianfarani, Leiterin der Marken-
und Lizenzentwicklung bei Bar-
nes in Genf, riumt ein, dass
mittlerweile rund 10 Prozent ih-
rer Kundschaft aus der Schweiz
stammen und die Anfragen im
Hinblick auf einen Umzug zu-
nehmen. Dennoch betonen alle
befragten Experten, dass sich
die beiden Systeme gegensei-
tig ergidnzen. «In Mailand sind
die Zugezogenen oft Berufstatige
wie Fiihrungskrifte oder Partner
bei Private-Equity-Fonds, da das
italienische Visum eine Erwerbs-
tatigkeit erlaubt», erklart Ales-
sandro Cianci. «Fiir diese akti-
ven Berufsleute ist die Schweiz
zwangslaufig weniger attraktiv,
doch sie punktet mit vielen an-
deren Vorziigen.»

Aus dem Franzdsischen (ibersetzt
von Yolanda Di Mambro



