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Willkommen beim Florida-
Traum.com Newsletter

Vielen Dank fir lhr 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.

Der Newsletter vom
4, Quartal 2008 ist nur in ei-
ner Kurzversion erschienen.
Wir versuchen auch weiter-
hin, einen umfassenden
Newsletter pro Quartal her-
auszugeben.
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Aktuelle Marktdaten Flori-
da

Die aktuellen Zahlen (Mit-
te Dezember 2009) prasen-
tieren sich wie folgt.

* Anzahl Verkaufe von be-
stehenden Einfamilien-
hausern: +15%

« Anzahl Verkaufe von be-
stehenden Eigentums-
wohnungen: +5%

o Mittlerer Preis von Ein-
familienhausern:
$169'700

» Mittlerer Preis von Eigen-
tumswohnungen:
$147'600

* Index des Konsumen-
tenvertrauens: 62

* Anzahl Verkaufe von be-
stehenden Einfamilien-
hausern (gesamt USA):
-3.1%

« Mittlerer Preis von Ein-
familienhausern (gesamt
USA): $183'300

e Zinssatz von neuen 30-
Jahre Hypotheken:
5.01%

Im Vergleich zum ersten
Quartal 2006 sehen wir heu-
te ein Preisniveau, das deut-
lich vernlnftiger ist. Die mitt-
leren Preise von Einfamili-
enhausern sind von
$241'000 auf $169'700 ge-
sunken. Dies entspricht ei-
nem Riickgang von 29.6%.
Bei den Eigentumswohnun-
gen sind die Zahlen
$218'000 (Q1/06) und
$147'600 (01/09). Das ent-

spricht einer Reduktion um
32.3%.

Wie die steigende Anzahl
der Transaktionen (+15%,
resp. +5%) zeigt, signalisie-
ren die Kaufer mit diesen
Preisen wieder Interesse.
Aufgrund unserer subjekti-
ven Beurteilung in Stidost
Florida, scheinen sich die
Preise langsam zu stabilisie-
ren. Ebenso scheinen uns
die Medienberichte Uber das
Ausmass der Rezession in
den USA - zumindest in un-
serer Region (Palm Beach
County) - nur beschrankt zu-
treffend.

Es ist praktisch unmog-
lich, den perfekten Zeitpunkt
fur Investitionen zu finden.
Wer aber heute investiert,
liegt aus unserer Sicht wohl
nicht zu falsch. Hinweis: Mit
allen Uberraschungen aus
der Finanzindustrie, die uns
in den vergangenen Mona-
ten erreicht haben, ist auch
diese Aussage mit Vorsicht
zu betrachten.

Weniger Interesse an Hau-
sern aus Zwangsvollstrek-
kung

Gemass einer Umfrage im
November 2008 ist die
Nachfrage nach zwangsvoll-
streckten Hausern riicklau-

fig.
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Die Umfrage - durchge-
fuhrt von Harris Interactive
und RealtyTrac - ergab,
dass heute nur 47% der Be-
fragen ein Haus in Zwangs-
vollstreckung kaufen wir-
den. Nur sieben Monate fri-
her lag diese Zahl noch bei
54%.

Der Ruckgang geht wohl
darauf zurtick, dass die K&u-
fer die negativen Aspekte
von solchen Transaktionen
(Zwangsvollstreckungen

oder Short Sales®) erkennen.

Als negative Punkte erwahnt
werden versteckte Kosten,
die Schwierigkeiten, bei der
Bank auf offene Ohren zu
stossen (um die Transaktion
rasch durchfihren zu kén-
nen) und der schlechte Zu-

! Bei einem Short Sale ist der Ver-
kaufspreis tiefer als der Hypothe-
kenbetrag. Mehr Uber Short Sales
finden Sie in unserem Newsletter

Q1/08.

stand vieler solcher Liegen-
schaften.

"Es ist etwas komplizierter,
eine Zwangsvollstreckung
oder einen Short Sale zu
kaufen," erklart Rick Sharga,
ein Senior Vice President
der RealtyTrac. "Die Banken
sind von
der Anzahl
Immobilien
uberwaltigt.
So wird die
Angele-
genheitin
vielen Fal-
len ein
Spiel mit
der Zeit.
Das macht
den Kau-
fern, die
wirklich ein
Haus erwerben wollen, kei-
nen Spass."

Trotzdem haben viele
Kaufer keine Wahl. In den
Counties Broward (Ft. Lau-
derdale) und Palm Beach
sind etwa ein Drittel aller
Angebote in der Kategorie
Zwangsvollsteckung oder
Short Sale zu finden. Sudflo-
rida ist eine der Regionen,
die am Starksten von
Zwangsvollstreckungen be-
troffen ist. Wahrend dem
Immobilienboom von 2000
bis 2005 haben viele Inve-
storen Hauser mit variablen
Hypotheken gekauft, die sie
sich schon zu Beginn kaum

leisten konnten. Mit den
steigenden Zinsen sind die
Kosten bald aus den Fugen
geraten.

Im Broward County waren
im November 6'801 Perso-
nen (4'157 im Vorjahr) im
Prozess der Zwangsvoll-
streckung. Im Palm Beach
County sind die entspre-
chenden Zahlen 2'622, resp.
1'906 (Vorjahr).

Obwohl die Hypotheken-
geber die Bedingungen fur
viele Kredite anpassen und
wahrend der Festtage keine
Massnahmen vollstreckt
werden, gehen Analytiker
davon aus, dass eine zweite
Reihe von Zwangsvollstrek-
kungen im laufenden Jahr
stattfindet, wenn weitere Ar-
beitnehmer ihren Job verlie-
ren und bei variablen Hypo-
theken héhere Zinsen an-
stehen.

"Es gibt keine raschen L6-
sungen”, erganzt ein Insider.

Um die grésseren Risiken
beim Kauf einer zwangsvoll-
streckten Immobilie zu kom-
pensieren, erwarten mehr
als drei Viertel der Befragten
eine Preisreduktion von
mindestens 25%. Knapp ein
Drittel der Befragten erwartet
sogar eine Reduktion von
mindestens 50%.
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Am Ende gelten aber auch
hier die gleichen Regeln bei
der Preisfindung wie in der
Industrie Ublich: Die bezahl-
ten Preise von vergleichba-
ren Immobilien in der glei-
chen Gegend bestimmen
den aktuellen Marktwert.

Der Internal Revenue Ser-
vice (IRS) will Antrage von
Immobilienbesitzern ra-
scher behandeln

Vertreter des Internal Re-
venue Service (IRS, Steuer-
berhérde) wollen notleiden-
den Immobilienbesitzern ra-
scher Hilfe gewahren. Die
Steuerbehdrde hat ein be-
schleunigtes Verfahren ent-
wickelt, mit dem Hypotheken
refinanziert oder Immobilien
verkauft werden kénnen,
ohne dass eine Pfandver-
schreibung (welche die
Steuerbehdrde in der Regel
zur Sicherung von Steuer-
einnahmen verlangt) den
Ablauf behindert oder ver-
unmoglicht.

Der IRS Commissioner
Doug Shulman kann nicht
voraussagen, wie viele Fa-
milien von diesem Verfahren
profitieren kdonnen. Mehr als
eine Million Pfandverschrei-
bungen sind aktuell auf Im-
mobilien oder persénlichem
Eigentum ausstehend. Die
IRS fordert in der Regel

600'000 Pfandverschreibun-
gen pro Jahr.

Wenn das IRS eine Im-
mobilie verarrestiert, gilt die-
se als Sicherheit fiur die Be-
gleichung einer moglichen
Steuerschuld. Zudem kon-
nen andere Schuldner ein-
sehen, dass die Steuerbe-
horde eine mdgliche Forde-
rung hat.

"Wir sind in wirtschaftlich
schwierigen Zeiten in den
USA," sagte Mr. Shulman.
"Viele Immobilienbesitzer
riskieren, ihr Haus zu ver-
kaufen. Manche hoffen auf
eine Refinanzierung zu gun-
stigeren Konditionen. In an-
deren Fallen missen die Ei-
gentimer verkaufen und
versuchen, den besten
Preis im aktuellen
Marktumfeld zu erzie-
len."

Die IRS Beamten
werden nun rascher
auf Begehren von
Steuerpflichtigen rea-
gieren kdnnen, welche
die Pfandverschrei-
bungen I6schen wol-
len. Erst dann ist eine
Refinanzierung oder
ein Verkauf moglich.
In der Vergangenheit
hat dieser Prozess et-
wa 30 Tage gedauert.
Niemand kann genau
sagen, wie viele Tage
nun eingespart wer-

den. Man will zusatzliche
Mitarbeiter bereitstellen, um
die Verarbeitungszeit und
die Entscheidungsprozesse
deutlich zu beschleunigen.

Linda Goold, Steuerbera-
terin fur die National Asso-
ciation of Realtors (NAR),
bezeichnet den Vorschlag
des IRS als sehr hilfreich.
"Je weniger Hindernisse die
Transaktionen aufhalten
kénnen, je besser. Wir se-
hen die Massnahmen des
IRS als sehr positiv." Der
landesweite gemittelte Preis
fur Einfamilienhauser fiel auf
$183'300 im Oktober, was
einem Rickgang von 11%
gegenuber dem Vorjahr ent-
spricht.
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Wenn jemand versucht,
eine Immobilie mit einem
Pfand zu refinanzieren oder
zu verkaufen, bestehen ver-
schiedene Optionen. Der Ei-
gentimer kann beim IRS
beantragen, dass das IRS
Pfand nachrangig zum
Pfand des refinanzierenden
Darlehensgeber gestellt
wird. Eine andere Option:
Wenn das Haus fur weniger
als der Wert der aktuellen
Pfandverschreibung verkauft
wird, kann das IRS seine
Forderung "dischargen".
Dies loscht eine allfallige
Steuerschuld nicht, sonder
ebnet den Weg fur den Ver-
kauf oder die Refinanzie-

rung.

Offenbar wissen nur weni-
ge Immobilienbesitzer, dass
diese beiden Moglichkeiten
bestehen. Die Vertreter des
IRS erklaren, dass sie nur
wenige Antrage fur einen

Pfand discharge oder fir ei-
nen Rangrucktritt ihres
Pfands erhalten.

Zehn Voraussagen fir den
Immobilienmarkt in 2009

Bekanntlich sind Voraus-
sagen schwierig, insbeson-
dere Uber die Zukunft. Eine
Tochter des Kabel-TV-
Kanals Home and Garden
TV (HGTV) hat trotzdem
zehn Voraussagen fur den
Immobilienmarkt in 2009
gewagt:

» Verkaufer werden wei-
terhin mit sinkenden
Preisen konfrontiert, da
sie mit Bauunternehmern

und

Banken

konkur-

rieren,
die das
noch
immer
grosse

Inventar

an neu-

en und
zwangs
voll-

streck-

ten Im-

mobili-

en reduzieren missen.

Die Administration des

Prasidenten Obama wird

ihren Plan, missbrauchli-

che Kreditvergaben zu
reduzieren, umsetzen.

Hypothekenschuldner,
die in Gefahr sind, ihre
Immobilie zu verlieren,
werden Unterstiitzung
von einer Vielzahl von
Programmen erhalten,
da das Joint Economic
Committee des US Se-
nats 2 Millionen Zwangs-
vollstreckungen voraus-
gesehen hat.

Die Restrukturierung der
Finanzindustrie sollte
Ruhe in den Markt brin-
gen. Refinanzierungen
und Short Sales sollten
einfacher zu erreichen
sein. Das sollte zu einer
Reduktion der Anzahl
der Immobilien fihren,
die von Banken gehalten
werden.
Hypothekenantrage wer-
den umfassender beur-
teilt. Die Antragsteller
muissen Einkommen und
Vermogen dokumentie-
ren. Diejenigen mit dem
Besten Kreditrating
(Credit Score) werden
die tiefsten Zinsen erhal-
ten.

Die Zwangsvollstrek-
kungs-Krise hat zu bes-
ser informierten Konsu-
menten gefluhrt, mit ei-
nem besseren Verstand-
nis von Hypotheken und
Schulden. Das sollte in
Zukunft zu besseren
Entscheidungen fuhren.
Grin ist gut: Eine stei-
gende Anzahl von Kau-
fern kénnte kleinere Im-
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mobilien mit kurzen We-
gen zur Schule und zum
Arbeitsplatz bevorzugen.

» Kaufer und Verkaufer
werden noch mehr auf
Technologie setzen. Vi-
deo, Webcasts, mobile
Suchfunktionen sind hier
einige der Stichworte.

* Preise und Zinsséatze
werden tief sein. Dies
fuhrt zu einzigartigen
Kaufchancen und sollte
zuriickhaltende Kaufer
motivieren, den Schritt
Zu tatigen.

* Die Rezession wird zu
einem Ende kommen
und die Kaufer werden
wieder Vertrauen haben.

L-1 Business Visa geben
Auslandern eine Chance
zum Erfolg

Fir den Brasilianer Re-
nato Rosa bedeutet Krise
auch Chance. Rosa glaubt,
dass die aktuelle Wirt-
schaftskrise fur ihn und an-
dere Auslander eine Chance
bietet um Unternehmer zu
werden und am amerikani-
schen Traum mitzumachen.

"Eine Krise kann uberall
entstehen," sagt Rosa. "Vie-
le meiner Freunde denken,
dass ich verrickt bin, ein
Unternehmen hier zu star-
ten. Aber ich bin stark," er-
géanzt er.

Im September hat Rosa
die Tochtergesellschaft von
ArtiPlacWood in Orlando er-
offnet. ArtiPlacWood ist ein
50 Jahre altes Holz Import-
unternehmen, das sein Vater
in Brasilien mit wenig Geld
aufbaute. Rosa erklart, dass
das Vermachtnis seines Va-
ters ihm den Mut gegeben
hat, in Orlando anzufangen,

trotz der grossten Wirt-
schaftskrise seit der grossen
Depression.

Viele Auslénder haben im
vergangenen Jahr einen
ahnlichen Sprung ins kalte
Wasser gewagt. Wie Rosa,
sind sie mit einem L-1 Busi-
ness Visa in die USA ge-
kommen.

Die Visa-Kategorie L-1
umfasst Nichteinwande-
rungs-Visa, die Ublicherwei-
se von grossen Unterneh-
men genutzt werden, um ei-
ne Niederlassung in den
USA aufzubauen oder um
Spezialisten in den USA in
bestehenden Zweigstellen
zu beschéftigen. L-1 Visa
immer haufiger ausgestellt:
54'000 im Jahr 2000,
84'000 in 2008, gemass
dem U.S. Bureau of Con-
sular Affairs. Der Ausstel-
lungsprozess kann von
ein paar Wochen bis vier
Monate dauern.

Viele kleinere auslandi-
sche Firmen haben L-1
Visa genutzt, um interna-
tional zu expandieren. ,
Gemass lokalen Einwan-
derungsanwalten kom-
men die meisten Visa-
Empféanger aus England,
Indien, Venezuela, Brasi-
lien und Kolumbien.

Der Brasilianer Mario
Chiavegatti und seine Frau,
Roseli Zambon gehoren zu
den Auslandern, die letztes
Jahr ein Unternehmen grin-
deten. Ihre Firma DynaSour-
ce verkauft Bestrahlungsge-
rate an Spitéler und Kliniken
in Florida. Chiavegatti und
Zambon erklaren, dass das
Griunden einer Firma in den
USA einfacher ist, als in
Brasilien, wo weitverbreitete
Korruption und Mangel an
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Kapital zwei grosse Hirden
darstellen.

"Die Schwierigkeiten, die
wir in Brasilien hatten, um
die Maschinen zu verkaufen,
sind nicht vergleichbar. Ma-
schinen verkaufen in Florida
ist ein Kinderspiel," erklart
Chiavegatti. "Krise? Sie
mussen nach Brasilien ge-
hen, um zu sehen, was eine
Krise ist," ergéanzt er.

Gemass Einwanderungs-
anwalt James Lavigne sind
Leute wie Chiavegatti und
Zambon unerlasslich fur die
amerikanische Wirtschaft, da
ihre Visa vorschreiben, dass
sie nach einer gewissen Zeit
amerikanische Arbeitnehmer
beschéaftigen mussen.

"Die beste Zeit, ein Unter-
nehmen zu starten ist, wenn
das Geschatft fur alle
schlecht lauft," erganzt La-
vigne. "Es hilft unserer Wirt-
schaft jetzt, da Investitionen
getatigt und neue Stellen
geschaffen werden.

Carlos Thurdekoos, ein
Vermittler von Unternehmen,
der mit auslandischen Inve-
soren arbeitet, erklarte dass
die sinkenden Immobilien-
preise vielen ausléndischen
Jungunternehmen ermdgli-
chen, glinstig zu expandie-
ren und Licken im Markt zu
fullen. Viele Unternehmen
positionieren sich strategisch

als Dienstleister, trotz der
Krise.

Rosa und Chiavegatti ha-
ben bereits Plane, ihr Ge-
schaft auszubauen. Chiave-
gatti will zwei Mitarbeiter
einstellen und in den nach-
sten Monaten weitere Stel-
len schaffen. Er ist aktuell in
Verhandlungen um vier Ma-
schinen - zu einem Preis
vom je $300'000 bis
$400'000 - an lokale Kliniken
zu verkaufen.

Rosa profitiert von Immo-
bilien-Schnéppchen und ist
daran, ein Lagerhaus fur das
Unternehmen zu kaufen.

"Unsere Investitionen ha-
ben Auswirkungen nach un-
ten," erklarte Rosa. "Wenn
wir ein Lagerhaus kaufen,
bezahlen wir Steuern und
mussen Mitarbeiter einstel-
len, um das Lagerhaus zu
betreiben."

Eine Sorge fir Rosa and
Chiavegatti ist, dass ihre Un-
ternehmen rentabel sein
mussen, damit sie in den
USA bleiben kénnen. Die
Rezession kdnnte ihren Auf-
enthalts-Status gefahrden.

Beide Unternehmer haben
privat Hauser gekauft und
planen, dauernd in Orlando
zu bleiben. Sie machen sich
Uber eine allfallige Ruckkehr
nach Brasilien keine Sorgen,

sollten ihre Geschéfte nicht
erfolgreich sein.

"Wir sind noch immer be-
geistert. Wenn wir wegen
der Krise nur noch negativ
denken wirden, wird es nur
noch schlechter," erganzt
Chiavegatti.

Rosa ist ebenfalls positiv.
"Das ist eine Herausforde-
rung fur mich. Hoffentlich
kann ich den amerikani-
schen Traum verwirklichen,"
sagt er.

Quelle des Artikels: The Orlando
Sentinel, Fla.
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Quellen der Beitrage: Florida Realtor —
The Business Magazine of Florida Real
Estate, verschiedene Ausgaben und
Florida Association of Realtors
(http://www.floridarealtors.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 mdchten.
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