FRANKFURTER ALLGEMEINE ZEITUNG

MONTAG, 24. AUGUST 2009 - NR. 195 - SEITE 11

Dubai beendet Rechtsunsicherheit fiir Immobilien

Neues Gesetz stellt Kaufer schlechter / Talsohle am Hausermarkt scheint noch nicht erreicht

Her. DUBAI, 23. August. Die Auseinan-
dersetzungen um den Business Bay sind
das jiingste Beispiel fiir Kontroversen zwi-
schen Immohiliznentwicklern und Kau-
fern in Dubai, Der Immobilienentwickler
Dubai Properties hatte im Juni die Kaufer
schriftlich wissen lassen, dass die 2200
Wohnungen in den elf Hochhausern zum
20, Juli hezugsfertig seien. Sie sollten da-
her die letzie Rate zahlen. Nachdem dies
geschehen war, unterrichtete Dubai Pro-
perties die neuen Eigentimer, dass sich
die Fertigstellungz ins vierte Quartal verzo-
gern werde. MNun wollen die Kiufer ihre
Raten zuriick.

Die globale Rezession hat Dubais Im-
mobilienboom abrupt beendet. Mit der Li-
quiditdtsverknappung auf den Finanz-

Business Bay: Sinnbild fiir Dubais Immaobilienirise

mirktenn und dem gesunkenen Olpreis
ging die Nachfrage dramatisch zurfick,
Auslandisches Kapital bleibt fern, und fir
den Erwerb von Immobilien kénnen die
Investoren keine newen Kredite mehr auf-
nehmen. Immer haufiger kdnnen sie auch
aufpenommene Kredite nicht bedienen.
Eine Folge war, dass die Immobilienprei-
s seit dem Hiochststand im dritten Quar-
tal 2008 um 51 Prozent nachgaben, teilte
das Beratungsunternehmen Colliers Inter-
national mit. Als 2weile Folge nahmen
Rechtssireitigkeiten #wischen den Immo-
bilienentwicklern und den Kaufern zu.
Viele Kdufer konnlen die Ralenzahlun-
sen nicht mehr leisten und wellen Kauf-
vertrige annullieren.

Dem stand eine Rechisunsicherheit ent-
gepen, Der Artikel 11 des Immobilienge-
setzes Nummer 13 aus dem Jahr 2008 re-
gelte 2war die Kindigung aufgrund eines
Zahlungsverzugs eines sjumigen Kiu-
fers. Demnach konnte der Entwickler fiir
Verzugsschaden einen Anspruch bis zu

30 Prozent der geleisteten Zahlungen gel-
tend machen. Die meisten Vertrige ent-
hiclten jedoch die - in Boomzeiten unbe-
denkliche - Klausel eines Pauschalan-
spruchs von 20 bis 30 Prozent des gesam-
ten Kaufpreises. So legten die staatlichen
Behorden anders als die Gerichte Artikel
11 zugunsten des Entwicklers aus und ge-
statteten ihm, bis zu 30 Prozent des ge-
samten Kaufpreises einzubehalten,

Die MNenfassung des Artikel 11 durch
das Gesetz Nummer 92009 schaffe zwar
einen hoheren Grad an Rechisklarheit
und sei daher zu beeriiBen, sagt Axel Ja-
cob, Anwalt in der Kanzlei Fichie & Co.
in Dubai. Das gelte auch, da sie rickwir-
kend auf alle Kaufvertrige angewendet
wetden soll, die vor dem Inkrafttreten des
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Gesetzes abpeschlossen wurden. Der
Preis [ir die gewonnene Transparenz sei
jedoch eine Verschlechlerung der Positi-
on vieler Investoren. Siumipe Kiuler sa-
hen sich nun héheren Schadensersatzan-
spriichen als bisher ausgeselzt, Der gekiin-
digte Kiufer kénne nur dann mil einer
substantiellen Rickerstatlung rechnen,
sollte mit dem Bzu noch nicht begonnen
sein. . Da der Entwickler aber den Baube-
ginn wie den Zeitpunkl der Kimdigung he-
stimmen kann, hat sich die Stellung des
Kiufers generell verschlechtert®, sagt Ja-
cob.

Das Gesetz Nummer 13, in das der um-
strittene Artikel 11 eingebettet ist, regelt
die sogenannten Off-plan-Kaufe, Bei die-
sen wird das Kaufobjekt noch gebaut; ein
Zahlungsplan legt die Raten fest. Uherge-
ben wird die Immaobilie nach vollstandi-
ger Zahlung aller Raten. Diese Praxis hat
auch zu spekulativen Kaufen gefithrt, hep
denen ein Erstkdufer dem Entwicklen
eine Anzahlung geleistet hat, Noch vor

der ersten Rate verkaufte er die Immobi-
lie mit Gewinn an einen Zweitkaufer. Mit
der Krise blieben Spekulanten ohne Liqui-
ditat auf den Objekten sitzen: auch End-
nutzer kinnen ihre Ratenzahlungen nicht
einhalten,

Der neue Artikel 11 leat eine gestafle]-
te Regelung fiir den Verzugsschaden vor.
Je grofler der Baufortschritt ist, desto ha-
her soll der zu ersetzende Verzugsscha-
den sein, 1st mit dem Bau noch nicht be-
gonnen, sollen 30 Prozenl der geleisteten
Zahlongen einbehalten werden. Bei bis
zu 6 Prozent Baufortschritt sind es 23
Prozent des Gesamtkaufpreises, bei mehr
als 60 Prozenl Baufortschritl bereits 40
Prozent des Gesamtkaufpreises, bei mehr
als 80 Prozent Baufortschritt 100 Prozent
der geleisteten Zahlungen. Eine vollstan-
dige Riickzahlune sieht daz Gesetz nur
dann vor, sollte die Aufsichtsbehdrde
Rera das Projekt offiziell annulliert ha-
ben.

«Die Geselzesinderung bedeutel eine
Hilfestellung fiir die angeschlagenen Im-
mobilienentwickler”, sagt Jacob, Erheb-
lich eingeschirdnkt sei nun fir sie die Ge-
fahr, Gelder in hohem Umfang zuriickzah-
len zu miissen. Dem Kiunfer bleibe die
Maglichkeit, den Entwickler auf Leis-
tungsverzug oder andere Vertragsverlet-
zungen zu verklagen und eine Rickab-
wicklung des Kaulvertrags zu verlangen.
Zuversichtlich zeigl sich Jacob, dass Eini-
gungen auf dem Vergleichsweg zu erzie-
len seien. Neue Kaufer gebe es kaum. So
kinne der Kaufer auf einen Preisnach-
lass, ein kleineres Objekt oder aul eine
Umschreibung auf ein bereits fertiges Ob-
jekt dringen. Der Entwickler konnte da-
mit noch nicht begonnene Projekte strei-
chen, ohne Gelder zurtickzahlen zu mis-
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Trotz der Hilfestellung fiir die Entwick-
ler hat die Krise die Immobilienbranche
in einen Kaufermarkt verwandelt. Off-
plan-Kaufe finden nicht mehr statt. ver-
schwunden sind die Spekuvlanten. Ge-
kauft werden nur noch fertige Immobi-
lien, Lage und Qualitit spielen dabei eine
Rolle. Aufgrund der sinkenden Preise war-
ten viele Interessenten aber ab, zumal
Kredite fir Immobilienkiufe weiter
schwer zu bekommen sind. Erstmals seit
langem sind daher die Entwickler bereit,
mit Kaufern zu verhandeln. Jacob réit von
Kaufen zu Spekulationszwecken ab und
empfiehlt einen lanpfristipen Anlagehori-
zonl. Der Markt wartel den Sommer und
den Fastenmonat Ramadan ab, der am
22. August beginnt.” Tm Herbst werde
man sehen, ob die Talsohle erreicht sei.
Erst 2010 werde aber eine Erholung er-
warlel.
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