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Die seit nunmehr fast zwei Jahren andau-
ernde Subprime-Krise hat sowohl den US-
Immobilienmarkt als auch das weltweite 
Finanzsystem schwer erschüttert. Betroffen 
sind vor allem solche Investoren, deren Ge-
schäftsmodell die Fertigstellung von Wohn
immobilien, Bürogebäuden und Malls sowie 
deren Verkauf ist. Sinkende Nachfrage, 
sinkende Preise und eine oft hohe Fremd
kapitalbelastung der Projekte lassen hier 
Liquiditätsengpässe entstehen.

Grundstücksdeveloper weniger betroffen
Grundstücksdeveloper wie JUSA verhalten sich 

meist antizyklisch, d.h. sie erwerben Land in 

„Krisenphasen“, um es dann während der Auf­

schwungphase an gewerbliche Abnehmer zu 

verkaufen. So veräußerte JUSA 2004/05 vier 

Projekte, die zum Teil in einer Krisenphase, 

nämlich 2000/01/02, erworben wurden. Der 

Markt erlaubt einen sehr günstigen Erwerb 

von z.T. schon teilgenehmigten und entwickel­

ten Projekten. Die Jahre bis zum wieder einset­

zenden Aufschwung werden für die Fertigstel­

lung der Planung sowie Erschließungsmaß­

nahmen wie z.B. Straßenbau genutzt. Das 

Netzwerk zum Verkauf der Projekte wird auch 

während der Krisenphase gepflegt, um diese 

bereits frühzeitig bedarfsgerecht zu konzipie­

ren. Das langfristige Bevölkerungs- und Wirt­

schaftswachstum in den so genannten Sunbelt­

staaten wie North und South Carolina, Geor­

gia, Tennesse oder Florida bildet die Grundlage 

für den erwarteten Bedarf und Wertzuwachs.

Immobilienkrise als Chance
Antizyklisch orientierte Anleger verstehen die 

derzeitige Abschwächung am US-Immobilien­

markt als Chance, um wieder günstig in der 

„ersten“ Stufe der Wertschöpfungskette ein­

zusteigen. Der Einstieg über die Projektent­

wicklung ist wegen geringerer Fremdkapital­

belastung und Fehlen von Aufwendungen 

während der Laufzeit auch und gerade bei un­

sicherem Verwertungszeitpunkt vorteilhaft. Da 

Bauland im Gegensatz zu Bestandsimmobilien 

auch nach Jahren nicht veraltet, renovierungs­

bedürftig oder technisch überholt ist, gene­

riert sich hier der Preis bei prinzipieller Beru­

higung des Marktes und somit resultierendem 

Preisanstieg.

Grundstücksdeveloper in der Offensive
Der USA-Baulandentwickler JUSA-Invest mit 

Sitz in München und Orlando setzt auf das 

richtige Timing und stellte kürzlich seinen 

neuen Fonds „US Sunbelt II, Ltd.“ vor. Für die 

Münchner Immobilienexperten scheint zwei 

Jahre nach dem Entweichen der spekulativen 

„Luft“ die Zeit gekommen, zu vernünftigen 

Preisen einzukaufen, bevor auch der „Rest“ auf 

den fahrenden Zug aufspringt und die Grund­

stücks- und Gebäudepreise wieder ansteigen. 

Der über ein ausgeprägtes Netzwerk in den 

Südstaaten verfügende Initiator sieht in die­

sem Käufermarkt die passenden Gelegenhei­

ten, um wieder angemessene Erträge für deut­

sche Anleger zu erwirtschaften. Die Besteue­

rung erfolgt zu attraktiven US-Steuersätzen. 

Wichtig: Gewerbliche Einkünfte aus US-Bau­

landinvestments sind gemäß DBA USA/BRD 

nur der US-Einkommensteuer (Federal Income 

Tax) unterworfen und von der deutschen Be­

steuerung – unter Progressionsvorbehalt – 

freigestellt.

US Sunbelt II, Ltd.
• �Direktinvestment in Sachwert

• �Laufzeit 3 bis 5 Jahre

• �Vorzugsstellung der Anleger

• �Planrendite 15% p. a. linear

• �Mindestbeteiligung ab USD $ 50.000 

Die Leistungsbilanz des erfahrenen Initiators 

weist in den letzten acht Jahren sieben erfolg­

reich abgeschlossene Projekte mit einer durch­

schnittlichen Laufzeit von 3,4 Jahren und ei­

ner Rendite von 16,8 % pro Jahr  aus. Das 

Agio von 5 % fließt ebenfalls bevorrechtigt 

wieder an die Investoren zurück. Der Initiator 

prognostiziert für seinen neuen Fonds eine Ka­

pitalrückführung vor Steuern von 161 % nach 

3,5 Jahren. Die erwartete Laufzeit des Fonds 

beträgt drei bis fünf Jahre. 
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Fazit: 

Der US Sunbelt II, Ltd.  der JUSA Gruppe in­

vestiert in Projektgesellschaften in den Süd­

staaten. Diese so genannten Sunbeltstaaten 

zeichnen sich durch ein überdurchschnitt­

lich anhaltendes Wirtschafts- und Bevölke­

rungswachstum aus, das zu dauerhaftem 

Neubedarf an entwickeltem Bauland führt. 
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