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AUF DER SICHEREN SEITE

Der Erwerb von Grundeigentum in Florida unterscheidet sich in vielen Punkten erheblich

von den Ablaufen in Europa. Insofern sollte man schon im Vorfeld Fehler vermeiden, die

unter Umstanden zeitaufwendig und kostspielig sein kénnen.

VON SoNJjA K. BURKARD

IN DER REGEL werden Sie in Florida ei-
nen Makler — auch »Real Estate Broker«
oder »Sales Associate« — beauftragen,
Grundeigentum zu verkaufen oder zu kau-
fen. Sie sollten allerdings bereits vor Unter-
zeichnung des Maklervertrages Thren An-
walt beauftragen, diesen zu tiberpriifen.
Die Vereinbarung kann Klauseln enthalten,
welche nicht zu Threm Vorteil sind. Diese
konnen zum Beispiel den Vertretungsum-
fang des Maklers Thnen gegentiber betref-
fen. Viele Kdufer oder Verkdufer glauben,
dass ein Makler ausschlief3lich ihre Interes-
sen vertritt, wihrend es hiufig aufgrund
des »Listing Agreements« nicht oder nicht
ausschliefllich der Fall ist. Des Weiteren re-
geln die Listing Agreements, wann ein
rechtlicher Anspruch fiir den Makler auf
die vereinbarte Provision entsteht. Verkiu-
fer glauben haufig, dass sie, wenn sie selbst
einen Kiufer finden, dem Makler keine
Provision schulden. Dies ist jedoch vertrag-
lich meist anders geregelt.

Was fiir das Listing Agreement gilt, gilt
umso mehr fiir den Kauf- oder Verkaufs-
vertrag. Selbst wenn Sie héren, es handele
sich um einen von der Anwaltskammer
(»Florida Bar«) und der Maklervertretung
erstellten Standardvertrag, sollten Sie einen
solchen nie ohne vorherige Beratung mit
einem Anwalt unterschreiben. Die oft
handschriftlich eingefiigten Vereinbarun-
gen oder dem Vertrag beigefiigte zusitzli-
che Klauseln (»Amendments«) konnen
spiter Grund fur rechtliche Probleme und
Streitigkeiten sein.

Sie sollten vor Unterzeichnung des
Kauf-/Verkaufsvertrages wissen:

€ unter welchen Umstinden, in welchem
Zeitrahmen und mit welchen rechtlichen
Konsequenzen Sie vom Vertrag zuriicktre-
ten konnen,

©) ob und wann Sie als Kaufer bei Ver-
tragsriicktritt einen Anspruch auf Erstat-

Vor der Eigentumsiibertragung sind viele
rechtliche Schritte zu beachten.

tung Threr Anzahlung haben oder nicht
(»Liquidated Damages«),

€© ob und wann Sie als Verkiufer bei Ver-
tragsriicktritt des Kdufers Anspriiche gegen
den Kiufer haben,

@ welche Verpflichtungen im Hinblick auf
Mingelbeseitigung bei Objekten bestehen,
die durch die Zwangsvollstreckung an die
Bank gefallen sind,

© ob das Objekt unter die Regelungen
einer Eigentiimergemeinschaft (»Home-
owners Association«) fillt, die unter Um-
stinden eine Vermietung ausschliefen oder
beschrianken,

@ welche Rechte Dritter gegebenenfalls an
dem Objekt bestehen,

@ ob der Verkaufer Auslinder ist und da-
mit unter die Regelung FIRPTA fillt, was
zur Folge hitte, dass der Kédufer verpflichtet
ist, 10 Prozent des Kaufpreises einzubehal-
ten und an die Finanzbehorde (IRS) abzu-
fithren — dem Verkiufer wiirde es dann ob-
liegen, eine Steuererkldrung einzureichen,
um die Abgabe unter Umstidnden ganz oder
teilweise erstattet zu bekommen,

© ob es fiir den Kaufer aus steuerlichen
und/oder erbrechtlichen Griinden vorteil-
haft wire, die Immobilie nicht im persén-
lichen Eigentum, sondern im Namen einer
Firma oder eines Trusts zu erwerben.

Auch im Rahmen der Eigentumsiiber-
tragung sollten Sie priifen lassen, ob der
Verkiufer uneingeschrinkt Eigentum tiber-
tragen kann und ob Verbindlichkeiten auf
dem Grundeigentum lasten wie zum Bei-
spiel unbezahlte Grundsteuern oder Pfand-
rechte. Sie sollten das Grundstiick von ei-
nem Landvermesser (»Surveyor«) begut-
achten lassen, um zum Beispiel festzustel-
len, ob Uberbauungen vorliegen. Die Im-
mobilie sollte einer sorgfiltigen Inspektion
unterzogen werden (»Home Inspectionc),
bei der unter anderem die Struktur des Ge-
béudes, das Dach, die Elektrik und Wasser-
leitungen auf etwaige Schiden tberpriift
werden. Thr Anwalt sollte mit der Versiche-
rung (»Title Insurance«) zusammenarbei-
ten, die die rechtmifligen vorherigen Eigen-
tumsiibertragungen tiberpriift und versi-
chert. Thr Anwalt sollte ebenfalls die zur
Abwicklung des Kaufes/Verkaufes erforder-
lichen Dokumente (»HUDx«, »Settlement
Statement, »Seller’s and Buyer’s Affidavit,
»Bill of Sale«, FIRPTA, »Warranty/Quit Claim
Deed«) erstellen oder, falls diese von einer
Closing Agency erstellt wurden, iiberpriifen.

Wenn Sie all diese Punkte beachten und
sich rechtlich solide beraten lassen, steht
Threm Traum vom Ferienhaus oder Appar-
tement im Paradies nichts mehr im Weg.

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

BURKARD LAW FIRM P. A. in Fort Myers.
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E-Mail: info@burkardlawfirm.com
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