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Willkommen beim Florida-
Traum.com Newsletter

Vielen Dank fir Ihr Inter-
esse am FloridaTraum.com
Newsletter. Auf den folgen-
den Seiten finden Sie auch
dieses Quartal Informationen
Uber die Immobilienmarkte in
Florida und den USA sowie
andere aktuelle Themen aus
dem Sunshine State.
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Diese Ausgabe befasst
sich schwerpunktmassig mit
Short Sales, einem Vorge-
hen, bei dem ein Kaufer von
der Immobilienkrise profitie-
ren kann.
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Aktuelle Marktdaten Flori-
da

Die aktuellen Zahlen gra-

sentieren sich wie folgt )~

e Anzahl Verkaufe von be-
stehenden Einfamilien-
hausern: -29% (-26%)

e Anzahl Verkaufe von

bestehenden Eigen- UF

tumswohnungen:
-20% (-25%)

e Mittlerer Preis von Ein-
familienhausern:
$222'100 ($231'900)

e Mittlerer Preis von Eigen-
tumswohnungen:
$192'400 ($196'800)

e Index des Konsumen-
tenvertrauens: 77 (79)

e Anzahl Verkaufe von be-
stehenden Einfamilien-
hausern (gesamt USA):
-6.3%

e Mittlerer Preis von Ein-
familienhausern (gesamt
USA): $205'700

e Zinssatz von neuen 30-
Jahre Hypotheken:
6.14% (6.15%)

b) Aufwendiger Ablauf ....6|

' Zahlen in Klammern vom Vor-
quartal

Bevoélkerungswachstum in
Florida?

In jungerer Zeit haben die
hiesigen Medien gemeldet,
dass das Bevdlkerungs-
wachstum in Florida zum
Stillstand gekommen sei.
Gemass Stan Smith, dem
Direktor des Bureau of Eco-
nomic and Business Rese-
arch der University of Florida
(UF) in Gainesville sind die-
se Meldungen jedoch stark
Ubertrieben. "Es gab eine
Reihe von Nachrichten in

UNIVERSITY of letzter

FLORIDA 2et éiea_ss

The Foundation for The Gator Nation das

volke-
rungswachstum in Florida
gesunken oder praktisch
zum Stillstand gekommen
ist, und das ist einfach nicht
wahr", sagt Smith. Florida
hat eine starke Wirtschaft
und die Anzahl der Arbeits-
platze nimmt jedes Jahr zu.
Das ist ein wichtiger Faktor.
Die Wohnbevolkerung hat
letztes Jahr noch immer zu-
genommen, aber nicht mehr
so stark wie in den drei vor-
angegangen Jahren.

Laut der aktuellen Analy-
sen der UF hat die Bevolke-
rung in Florida zwischen
2006 und 2007 um 331'000
Personen zugenommen.
Dies entspricht Uber 900
Personen pro Tag. Das ist
etwas weniger als die Zu-
nahme von 1'100 Personen
pro Tag, die noch vor eini-
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gen Jahren vermeldet wur-
de. Florida's Gesamtbevdl-
kerung betrug am 1. April
2007 18'680'367 Personen.
Wo sind all diese Menschen
hingezogen? Hier sind die
Top-Destinantionen die
Counties Orange, Miami-
Dade und Hillsborough. In
Bezug auf die Wachstums-
raten sind die Counties
Flagler, Sumter und Osceola
noch immer flhrend.

Gewerbliche Immobilien
bleiben stabil - Investitio-
nen verlangsamt

Die Fundamentaldaten fir
gewerbliche Immobilien blei-
ben gesund. 2008 wird nur
ein leichter Anstieg der
Leerstande flr den Biiro-
und Industriebereich erwar-
tet, obwohl die Kreditsituati-
on einen Ruckgang der In-
vestitionen erwarten lasst.
Dies ist die Beurteilung der
National Association of
Realtors ® (NAR) im neue-
sten Commercial Real
Estate Outlook.

Der Bericht bestatigt,
dass die Basisdaten im
kommerziellen Bereich ver-
ninftig aussehen. "Die Leer-
stande sind in allen Sektoren
noch relativ tief. Sie werden
in den nachsten Jahren vor-
aussichtlich leicht ansteigen,
insbesondere im Markt Blro-
und Industrie. Hier ist die
Nachfrage nach Raumen in

High-end oder Custom-built
Immobilien hoch", erklart
NAR Chefokonom Lawrence
Yun. "Altere Immobilien ha-
ben hier einen Nachteil, ob-
wohl zur Zeit noch gesunde
Wachstumsraten bei den
Mieteinnahmen erreicht
werden. Leerstande im Ein-
zelhandel und bei Mehrfami-
lienhausern werden voraus-
sichtlich im Jahr 2008 sinken
und die Mieten somit anstei-

gen".

Yun erganzt, dass die
Kreditkrise den Markt in den
vergangenen Monaten
merklich beeinflusst hat. Die
Verknappung der Kredite
bremst einzelne Transaktio-
nen. Die bereits tiefen Ren-
diten sind zudem ein Signal
fur tiefere Preise. Die Phase
von raschen Preissteigerun-
gen im kommerziellen Sek-
tor ist wohl vorbei.

Trotzdem ist 2007 bereits
ein Rekordjahr fir kommer-
zielle Immobilien. In den er-
sten 10 Monaten wurden
$325 Mrd. in kommerzielle
Immobilien investiert. In den
12 Monaten von 2006 betrug
die Vergleichszahl $306.8
Mrd. Diese Zahlen von Real
Capital Analytics beinhalten
nur Transaktionen Uber $5
Mio. und berucksichtigen In-
vestitionen im Sektor Hos-
pitality nicht.

Patricia Nooney, Vorsit-
zende der Realtors® Com-
mercial Alliance in Saint

by
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Louis, geht davon aus, dass
Investitionen in gewerbliche
Immobilien weiterhin stark
bleiben. "Auch mit der Kre-
ditkrise gibt es noch keine
signifikanten Auswirkungen
auf die institutionellen Inve-
storen. Aber es ist unreali-
stisch, jedes Jahr neue Re-
korde in einem zyklischen
Geschaft zu erwarten", sagt
sie. "Wir hatten eine Verla-
gerung der Investitionstatig-
keit zu auslandischen Kau-
fern, die sich den tiefen
Dollar zu nutze gemacht ha-
ben. Die in vielen Bereichen
gunstigen Fundamentalda-
ten machen kommerzielle
Immobilien in den USA sehr
attraktiv fur auslandische In-
vestoren."

Bush unterzeichnet ein
Gesetz zur Hilfe notleiden-
der Hausbesitzer

Prasident Bush hat eine
Gesetzesvorlage unter-
zeichnet, welche Hausbesit-
zer finanziell entlasten soll,
denen Zwangsvollstreckung
oder Konkurs droht.

Der Gesetzentwurf ent-
halt eine Steuerverglnsti-
gung fur Hausbesitzer, wel-
che die Hypothekarschuld im
Rahmen einer Zwangsvoll-
streckung oder einer Refi-
nanzierung reduzieren kon-
nen. Derzeit wird eine solche
Schuldenreduktion als Ein-
kommen versteuert.
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"Wenn Sie sich Sorgen
um lhre Zahlungen machen
mussen, sind hohere Steu-
ern das Letzte, was Sie
brauchen", sagte Bush bei
der Unterzeichnung. Er
stand neben den Mitgliedern
seines Kabinetts und der
Gesetzgeber, welche die
Vorlage initiierten.

Die Massnahme wird ei-
nen erwarteten Steuerausfall
von $650 Mio. verursachen.
Eine gewisse Kompensation
der Mindereinnahmen soll
durch geanderte Regelun-
gen beim Verkauf von
Zweitwohnungen erzielt
werden.

Der Gesetzentwurf ist ei-
ne Reaktion auf die Hypo-
thekenkrise, die im vergan-
genen Fruhjahr sichtbar
wurde. Hypothekenkredite
mit variablen Zinsatzen ha-
ben die finanziellen Moglich-
keiten von vielen Hausbesit-
zer strapaziert, so dass
Zwangsvollstreckungen und

Konkurse deutlich anstiegen.

Einige Kreditinstitute sind
Konkurs gegangen und
Banken haben massive
Verluste vermeldet.

"Das wird ein schones
Weihnachtsgeschenk fur
viele Hausbesitzer", sagte
Bush bei der Unterzeich-
nung.

Uber 2 Millionen variable
Hypotheken - im Wert von
etwa $600 Mrd. - werden

dieses und nachstes Jahr
deutlich teurer werden, da
die tiefen Einsstiegssatze
von Marktzinssatzen abge-
I6st werden. Bei vielen die-
ser Hypotheken sind Refi-
nanzierungen sehr teuer, da
eine vorzeitige Ruckzahlung
mit Zuschlagen praktisch
verunmoglicht wird.

US Immobilienkrise

Die amerikanische Immo-
bilienkrise hat sich inzwi-
schen auch in Europa deut-
lich bemerkbar gemacht.
Viele Banken haben ent-
sprechende Verluste be-
kannt gegeben. Wir haben
im Q3/2007 Newsletter|
(Seite 5) die Hintergriinde
kurz beleuchtet.

Einen umfassenden Hin-
tergrundbericht finden Sie

u.a. bei Panasol.ch|)~

Die Hypothekenkrise hat
nicht nur Verluste fur die
Banken gebracht, sondern
auch die Dynamik des US
Immobilienmarktes deutlich
verandert. Die Finanzierung
von Immobilienprojekten ist
schwieriger und teurer ge-
worden. Somit ist die Nach-
frage gesunken und der
Markt hat sich in einen
Kaufermarkt gewandelt. Die

2 http://www.panasol.ch/geld-
kredite/die-hypotheken-krise-und-
kein-ende/

by
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negativen Schlagzeilen
scheinen nicht so rasch zu
verschwinden.

Aber Krisen bringen be-
kanntlich immer auch Chan-
cen mit sich. Die Preise ha-
ben sich normalisiert. Spe-
kulative Investoren sind vom
Markt verschwunden. Nun
ist der Zeitpunkt fiir ernst-
hafte und renditeorientier-
te Investoren, im amerika-
nischen Immobilienmarkt
aktiver zu werden. Zudem
ist der aktuelle Dollarkurs
fur Auslander ausserst at-
traktiv.

Selbstverstandlich bleibt
die langfristige Entwicklung
des Dollars ein Risikofaktor.
Mittelfristig (ab 2009) kon-
nen wir aber davon ausge-
hen, dass die aktuelle
Schwachephase ein Ende
nimmt, da die neue Admini-
stration wohl andere
Schwerpunkte setzt und
unter anderem versuchen
wird, das US Haushaltsdefi-
zit unter Kontrolle zu brin-
gen. Dies ist unabhangig
davon, ob ein republikani-
scher oder ein demokrati-
scher Prasident oder eine
Prasidentin gewahlt wird.

Wie und wo sind aktuell
die guten Investitionschan-
cen zu finden? Eine der
Antworten sind Short Sales,
die wir in dieser Ausgabe
thematisieren.
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Aktuelle Short Sale Ange-
bot in der Region Tampa/
Clearwater

Wir méchten lhnen einige
Immobilien vorstellen, die
vom aktuelle Preisverfall be-
sonders betroffen sind.

Hier stellt der Ange-
botspreis nur noch den ei-
gentlichen Marktwert dar.
Diese Immobilien kdnnen
Sie zur Zeit fur ca. 70% des
Marktwertes kaufen. Wir
sind davon Uberzeugt, dass
diese Immobilien bei einer
Markterholung rasch wieder
an Wert gewinnen werden.

Zwei luxuriose Eigen-
tumswohnungen in Tampa
Bay

Diese vollstandig mo6-
blierten Wohnungen mit
Wohnzimmer/Kiiche,

3 Schlafzimmern und

2 Badern, haben je eine
Wohnflache von 1870 sqft
(173 m?) und liegen im Cay
Club/Celebrity Resort. Dank
den hohen Raumen (9 ft,
2.7 m) sind die Wohnungen

wohnlich und elegant zu-
gleich.

Die Gated Community
bietet alle Annehmlichkeiten:
Geheizter Pool, Wellness-
Center mit Sauna, Club-
house, Tennisplatze, Platz
fur Beach Volleyball und
vereinfachter Zugang zum

" benachbarten 18-Loch
| Golfplatz. Ein Kinder-

spielplatz, Grillplatze
und der 24 Std. Con-
cierge Service runden
das komfortable Ange-
bot ab.

Geniessen Sie die
herrlichen Sonnenun-
tergange auf der 1.5
Meilen (2.5 km) langen,
beleuchteten Promena-
de direkt am Wasser.

Die eine Wohnung
wird fur $1'160'000, die an-
dere fiir $830'000 angebo-
ten. Als Short Sales sind
diese Wohnungen im Mo-
ment jedoch deutlich glnsti-
ger zu kaufen.

by

UNITE

eally Grow

D

Im Folgenden fin-
den Sie weitere In-
formationen Uber
Short Sales. Sie er-
fahren auch, unter
welchen Vorausset-
zungen ein Short
. Sale erfolgreich ab-
gewickelt werden
kann.

Schwerpunkt Thema Short
Sales

1) Definition der Begriffe

Zwangsvollstreckung (Fore-
closure): Versuch des Glau-
bigers, seine mit einem Voll-
streckungstitel titulierten An-

spriche gegen den Schuld-
ner zwangsweise durchzu-
setzen.

Konkurs (Bankruptcy): Zah-
lungsunfahigkeit, Bankrott,
Beantragen von Glaubiger-
schutz. Privatkonkurs wird in
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den USA auch als Chapter 7
bezeichnet.

Reduktion (Deficiency): Un-
gedeckter Betrag, der allen-
falls von der Bank abge-
schrieben wird.

2) Was ist ein Short Sale

Ein Short Sale bei Immo-
bilien bezeichnet einen Ver-
kauf, bei dem der erzielte
Preis nicht ausreicht, die
ausstehenden Schulden
(Hypotheken und weitere
Kredite) zu tilgen und die

Verkaufskosten zu bezahlen.

Wenn der Kreditgeber davon
Uberzeugt ist, dass der
Schuldner die laufenden
Verpflichtungen (Zahlungen)
nicht wahrnehmen kann,
kann der Kreditgeber die
Schuld reduzieren, um die
Immobilie zu veraussern.
Der Kreditgeber will so si-
cherstellen, dass der
schlechte Kredit nicht lange
in seinen Blchern bleibt.

Dieser Prozess ist nicht
ganz einfach und beinhaltet
sicherlich auch einige Hlr-
den. Deshalb ist es wichtig,
mit einem Partner zusam-
men zu arbeiten, der ent-
sprechende Erfahrungen
mitbringt. Flr die Bank ist
ein Short Sale eine gultige
Variante, weil sie die Immo-
bilie rasch verkaufen will und
die Kosten flr eine Zwangs-
vollstreckung (Foreclosure)
recht hoch sein kénnen (bis
$25'000).

3) Voraussetzungen

Bevor die Bank einem
Short Sale zustimmt, macht
sie die folgenden beiden
Uberlegungen:

1) Kann der Eigentimer
die laufenden Belastungen
weiter tragen? Wenn ja gibt
es fUr die Bank keinen
Grund, einen Abschreiber
auf dem ausstehenden Kre-
dit zu machen. Glaubiger,
die beim Kreditantrag ge-
schummelt haben, haben
keine guten Karten.

2) Ist es fiir eine Bank
vorteilhafter, einen Short
Sale zu akzeptieren als eine
Zwangsvollstreckung durch-
zufihren? Wenn eine
Zwangsvollstreckung zu
besseren Resultaten flhrt,
wird sie diese bevorzugen.
Der Verkaufer (Schuldner)
darf vom Verkauf kein Geld
erhalten.

Falls nachrangige Hypo-
theken bestehen, kbnnen die
Abschreiber bei einer
Zwangsvollsteckung gross
sein. Hier kann meist nur die
primare Hypothek befriedigt
werden und die nachrangi-
gen Schuldner gehen leer
aus.

Short Sale Verkaufer
mussen jedoch vorsichtig
sein. Die Bank kann den Ab-
schreiber der Steuerbeho6rde
melden, die diesen dem
Verkaufer als zusatzliches

by
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Einkommen (sog. 1099 In-
come) aufrechnet. Dies er-
folgt, da eine Schuldenre-
duktion einem steuerpflichti-
gen Vermdgenszuwachs
entspricht. Zudem werden
negative Eintrage im Boni-
tatsrecord (Credit Record)
wahrend langer Zeit einge-
tragen sein.

Die grundlegenden An-
forderungen, dass die Bank
einem Short Sale zustimmt,
sind ein Verkaufsauftrag (Li-
sting Agreement) mit einem
Makler und ein schriftliches
Angebot eines Kaufers wel-
che zusammen mit der un-
terstitzenden Dokumentati-
on bereitgestellt werden. Als
unterstitzende Dokumenta-
tion versteht man eine Erkla-
rung, dass die laufenden
Zinsen nicht mehr bezahlt
werden kénnen (Hardship
Letter) und die entsprechen-
den Dokumente, wie Konto-
auszige und Steuerunterla-
gen. Zudem wird verlangt,
dass der vorgeschlagene
Verkaufspreis dem aktuellen
Marktwert entspricht. Dies
wird mit umfassenden Ver-
gleichen (CMA, Comparative
Market Analysis) sicherge-
stellt. Hier werden die er-
Zielten Preise von vergleich-
baren Immobilien in der
Nachbarschaft als Ver-
gleichswerte genommen.
CMAs werden in der Regel
von Maklern erstellt, welche
die lokalen Verhaltnisse gut
kennen.
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4) Broker's Price Opinion

Da Hypotheken meist an
dritte Investoren weiterver-
kauft werden, muss davon
ausgegangen werden, dass
der Glaubiger die lokalen
Verhaltnisse nicht kennt.
Deshalb wird der Glaubiger
eine Zweitmeinung einholen.
Dies wird als BPO (Broker's
Price Opinion) bezeichnet,
bei der ein unabhangiger
Makler mit einer Marktwert-
schatzung beauftragt wird.
Je nach Situation ist es
madglich, dass der eigene
Makler den Makler, der die
BPO ausarbeitet, mit zusatz-
lichen Informationen unter-
stitzt. Die BPO ist eines der
Schlisselelemente im Short
Sale Prozess. Falls die
BPO-Schatzung hoéher ist,
als das aktuelle Angebot,
wird die Bank dem Verkauf
in der Regel nicht zustim-
men. Ja nach Bank und Si-
tuation konnen hier aber
auch Short Sale Transaktio-
nen bewilligt werden, welche
einen Preis von 10% unter
der BPO Schatzung erzie-
len.

Der Verkaufsvertrag sollte
explizit beinhalten, dass das
Angebot nur gilt, wenn die
Bank den Verkaufspreis ak-
zeptiert und den Differenz-
betrag (Deficiency) ab-
schreibt. Die moglichen
Konsequenzen in Bezug auf
steuerbares Einkommen
wurden bereits erwahnt. Das

aktuelle Entlastungspro-
gramm kann hier bei gewis-
sen Situationen eine Entla-
stung bieten.

5) Aufwendiger Ablauf

Dieser Prozess braucht
Zeit und die entsprechenden
Abteilungen der Banken sind
zur Zeit Uberlastet. Ein Short
Sale dauert mindestens 2-3
Monate, auch wenn der
Darlehensgeber das die er-
ste Angebot akzeptiert. Der
Preis kann verhandelt wer-
den, wenn das erste Ange-
bot nicht akzeptiert wird.

Erfolgreiche Short Sale
Transaktionen erfordern
viele detaillierte Schritte und
sind nur zu einem bestimm-
ten Mass beeinflussbar. Wir
haben hier einige typischen
kritische Werte und Hinwei-
se aufgezeigt. Die Beurtei-
lung der individuellen Situa-
tionen ist in vielen Bereichen
subjektiv. Die Vorgaben der
Banken sind ebenfalls unter-
schiedlich. Grundsatzlich soll
ein erfolgreicher Short Sale
fur alle Beteiligten das Beste
aus einer schlechten Situati-
on machen. Der Verkaufer
ist eine Last los und kann
sich auf Neues konzentrie-
ren, der Hypothekengeber
hat eine schlechte Schuld
weniger und der Kaufer hat
die Immobilie zu einem at-
traktiven Preis erworben.

Hinweis: Vereinbarungen
mit Hypothekengebern und

by
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insbesondere Abschreiber
von Schulden missen im-
mer schriftlich bestatigt wer-
den. Insbesondere muss der
Kaufer sicherstellen, dass
alle Schulden (u.a. nachran-
gige Hypotheken, Home
Equity Lines of Credit, etc.),
fur die das Haus verpfandet
war, im Rahmen des Short
Sale Prozesses befriedigt
wurden.

United Realty Group
Silvia Linder

100 South Federal Highway
Boca Raton, FL 33432
USA

Telefon: (Weiterleitung aus
der Schweiz)
+41-43-960-9805

Fax:
+1-561-208-6222

E-Mail:
info@floridatraum.com

Quellen der Beitrdge: Florida Realtor —
The Business Magazine of Florida Real
Estate, verschiedene Ausgaben und
Florida Association of Realtors

(Ettg: www.florldarealtors.org) oder im

Artikel erwahnt.

Bitte teilen Sie uns mit, welche Themen
im Umfeld Immobilien und Florida Sie
besonders interessieren oder wenn Sie
den Newsletter abbestellen méchten.
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