KAUF OHNE REUE

Schone Aussichten: Appartements mit Blick auf den Atlantik.

Glnstige Immobilienpreise und der starke Euro ermdglichen vielen auslandischen Kaufern, ihren Traum

von einem eigenen Heim im Sonnenstaat zu verwirklichen. Sie sollten aus juristischer Sicht dabei jedoch

einige Vorsichtsmalinahmen beachten, damit dieser Traum nicht zu einem Albtraum wird.

VoN Sonja K. BURKARD

Ein Immobilienkauf muss solide geplant
und durchgefiihrt werden. Eine umfassende
rechtliche Beratung durch qualifizierte An-
wilte und Steuerfachleute ist fiir jeden Im-
mobilienkauf eine unerldssliche Vorausset-
zung. Unbedachte Entscheidungen konnen
zu langen Rechtsstreitigkeiten und grofen
finanziellen Verlusten fiihren.

Der Kaufinteressent sollte vor Unter-
zeichnung von Vertrigen einen Anwalt be-
auftragen, den Vertretungsvertrag mit dem
Makler (»Listing Agreement«) wie auch ins-
besondere den Kaufvertrag und die Eigen-
tumstibertragungs-Dokumente sorgfiltig
zu tiberpriifen. Er sollte dariiber hinaus ge-
nau wissen, welchen Vertretungsumfang er
dem Makler einrdumt und ob dieser die
Interessen des Verkdufers und des Kéufers
oder nur die des Kéufers vertritt und wie die

Provisionsverpflichtung ausgestaltet ist.

Der Kiufer sollte mit seinem Anwalt be-
sprechen, welche Verpflichtungen der Kauf-
vertrag fiir Kdufer und Verkdufer im Einzel-
nen enthalt. Gerade heute, wo viele Kaufob-
jekte aus Zwangsvollstreckungen auf dem
Markt sind, ist es wichtiger denn je, gut zu
priifen, ob auf der Immobilie, die Sie kaufen
wollen, auch wirklich keine verborgenen Ver-
bindlichkeiten, Rechtsstreitigkeiten oder
Steuerlasten liegen, fiir die Sie nach dem Er-
werb verantwortlich sein werden.

Vor der Vertragsunterzeichnung muss der
Kéufer unter anderem wissen:

- welche Riicktrittsrechte er hat;

« ob er seine Anzahlung bei Vertragsriick-
tritt gegebenenfalls verliert (Stichwort hier:
»liquidated damages«);

» wie die Verpflichtungen des Verkiufers/
der Bank bei Mingeln oder ausstehenden
Verbindlichkeiten im Einzelnen sind;

« ob das Objekt unter die verbindlichen Re-
gelungen einer Eigentiimergemeinschaft
(»Homeowners Association«) fillt, die un-
ter Umstédnden eine Vermietung des Objek-
tes ausschliefen oder beschrinken;

« welche Rechte Dritter gegebenenfalls an
dem Objekt bestehen;

« ob der Verkdufer als Auslinder unter die
gesetzliche Regelung FIRPTA fillt, was zur
Folge hitte, dass der Kaufer verpflichtet ist,
10 Prozent des Kaufpreises einzubehalten
und an die IRS abzufiihren (wobei es dem
Verkiufer obliegt, durch die Einreichung ei-
ner entsprechende Steuererklirung die Ab-
gabe unter Umstidnden ganz oder teilweise
erstattet zu bekommen).
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Der Kéufer sollte sich ebenfalls im Vor-
wege beraten lassen, ob es aus steuerlichen,
erbrechtlichen oder immigrationsrecht-
lichen Griinden vielleicht klug wire, die Im-
mobilie nicht im personlichen Eigentum,
sondern im Namen etwa einer Firma oder
eines Trusts zu erwerben.

Florida bietet also nach der tiberstande-
nen Immobilienkrise eine grofSe Auswahl an
fantastischen Immobilien zu hochst attrak-
tiven Preisen. Nutzen Sie Ihre Chancen, sich
Thren Traum vom eigenen Haus im Sonnen-
staat zu verwirklichen — aber seien Sie ein
weiser und dann hoffentlich auch gliick-
licher Kaufer.

Dieser Artikel stellt keine Rechtsberatung dar, sondern
dient ausschliefSlich der allgemeinen Information.

Sonja K. Burkard ist ehemalige deutsche
Staatsanwiiltin und Griinderin der
Kanzlei BURKARD LAW FIRM P. A. in
Fort Myers. Sie ist anwaltlich zugelassen
A, in Deutschland, Florida und New York.
Telefon (239) 791-4400, E-Mail:
info@burkardlawfirm.com

VERKNAPPUNG DES BESTANDS

Die Immobilien- und Baubranche in Stdwestflorida hat endlich den Aufschwung

geschafft. Fir die kommenden Monate dirfte der Markt auf einer wirtschaftlich

gesunden Basis weiterhin expandieren.

VON GERHARD O. JAKOBEIT

Nach der grofien Rezession in den USA Ende
des letzten Jahrzehnts ist jetzt die Immobi-
lien- und Baubranche endlich aus ihrem
Dornrdschenschlaf erwacht. Das Tempo des
Aufschwungs im Real-Estate-Geschift hat
sich im Jahre 2013 derart beschleunigt, dass
es schon wieder Mahner gibt, die vor einer

erneuten Blasenbildung warnen — zumin-
dest in bestimmten Regionen und Segmen-
ten. Diese pessimistische Einschitzung wird
von den meisten Experten freilich nicht ge-
teilt: Der derzeitige Aufschwung in Siid-
westflorida etwa wird gendhrt von der
Nachfrage privater Interessenten auf breiter

MITTLERE VERKAUFSPREISE EINFAMILIENHAUSER

JUNI 2013 JUNI 2012 STEIGERUNG
Cape Coral - Fort Myers $185.000 $140.000 321%
Naples - Marco Island $347.750 $270.000 28,8 %
Tampa - St. Petersburg - Clearwater $158.500 $133.500 18,7 %
North Port - Bradenton - Sarasota $198.000 $174.000 13,8 %

Zuriick auf Kurs: Floridas Immobilienmarkt zeigt sich deutlich erholt.
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Ebene. Die Preise und die Zahl der verkauf-
ten Immobilien sind seit Januar 2012 Monat
fiir Monat kontinuierlich gestiegen. Die
Banken unterstiitzen dabei keine fragwiirdi-
gen Finanzierungsmodelle mehr wie noch
vor ein paar Jahren. Und die Tatsache, dass
institutionelle Grof8anleger in Siidwestflori-
da ganze Immobilienpakete zu teilweise ho-
hen Preisen gekauft haben, um sie zu ver-
mieten, ist eine Bestitigung, dass auch pro-
fessionelle Marktteilnehmer die Perspekti-
ven positiv einschitzen.

Millionen amerikanischer »Baby-Boom-
er« diirften in den kommenden Jahren fiir
eine stabile Nachfrage nach Florida-Immo-
bilien sorgen. Allerdings kommt die Nach-
frage nicht nur aus dem Inland. Mit 32 Pro-
zent stellen ausldndische Kaufer in der Re-
gion eine eminent wichtige Gruppe dar.
Hinter kanadischen Staatsbiirgern, die 56
Prozent der Immobilien-Kiufer in Sid-
westflorida stellen, liegen Grofibritannien
(15 Prozent) und Deutschland (11 Prozent)
auf den darauffolgenden Plitzen. In der Re-
gion Cape Coral/Fort Myers stellen Kédufer
aus »Good Old Germany« sogar einen An-
teil von 17 Prozent.

Die Verknappung an Bestandsimmobi-
lien durch die erhohte Nachfrage inldndi-
scher und auslindischer Privatkunden hat
nicht nur zu einem Anstieg der Immobilien-



