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Kuba öffnet sich langsam für das Ausland, nicht nur  
für Tourismus, sondern auch in anderen Wirtschafts-
bereichen. Die jüngeren Gesetzesänderungen inner-
halb des kubanischen Rechtssystems in Verbindung 
mit der politischen Annäherung der USA und Kubas 
haben daher das Interesse ausländischer Investoren 
für den Inselstaat geweckt. Obwohl die Reformen in 
den Bereichen Immobilien und ausländische Direktin-
vestitionen zum ersten Mal in fünf Jahrzehnten die Tür 
für Konzepte wie „Willensfreiheit“ oder „Übergang des 
Eigentums“ geöffnet haben, muss man in ihrer An-
wendung bedachtsam vorgehen, insbesondere im 
Hinblick auf das US Wahlergebnis 2017.  
 

 
Rechtsgrundlagen für Immobilien  
 
Das Immobilienrecht Kubas beruht im Wesentlichen 
auf drei Gesetzen: 

 
 Das kubanische Zivilgesetzbuch von 1987 
 Das Handelsgesetzbuch von 1885: die spanische 

Version mit Änderungen 
 Das Hypothekengesetz von 1893 
 
Das kubanische Zivilgesetzbuch behandelt Privateigentum 

und Vertrag unterschiedlich. Besonders ist, dass in Kuba die 

Rechtsprechung keine Rechtsquelle darstellt. Die Ausle-

gungen des Gesetzes sind daher unklar und juristisch unsi-

cher. Die hauptsächlichen Reformen, die in den letzten 
Jahren mit Bezug auf das Immobilienrecht vorge-

nommen wurden, haben sich in mehreren neuen Ge-
setzen niedergeschlagen: 
 
 2011: Gesetzesdekret Nr. 288, Allgemeines Im-

mobiliengesetz 
 
 2014: Gesetz Nr. 118, Ausländische Investitionen 
 2011: Gesetzesverordnung Nr. 289, Kredite an 

natürliche Personen und andere Bankdienstleis-
tungen 

 2014: Entschließung Nr. 4 und 47, Prozess für 
Ausländer mit Immobiliendauerwohnrecht 

 
 
Das Allgemeine Immobiliengesetz 
 
Durch das Inkrafttreten des Gesetzesdekret Nr. 288, 
November 2011 zur Änderung des Gesetzes Nr. 65, 
Dezember 1988 über das "Allgemeine Immobilienge-
setz  wurde zum ersten Mal in Jahrzehnten das Kon-
zept der „Willensfreiheit“ eingeführt. Dies bedeutet, 
dass aktuell kubanische Staatsangehörige und Aus-
länder mit ständigem Wohnsitz in Kuba Immobilien 
schenken, tauschen und kaufen können. Das ermög-
licht auch den Erwerb, gesetzt den Fall, dass der Ei-
gentümer stirbt, permanent ausreist oder sich schei-
den lässt.  
 
Des Weiteren wurde für eine wirksame Übergabe die 
Notwendigkeit einer Eintragung in das Grundbuch 
eingeführt. Der Grundsatz, dass durch eine Immobilie 
kein Gewinn erwirtschaftet werden darf, bleibt jedoch 
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weiterhin gültig. Zum ersten Mal ist der Besitz einer 
zweiten Wohnung erlaubt. Vorausgesetzt die Woh-
nung wird als Urlaubswohnung verwendet und befin-
det sich in einer ausgewiesenen Ruhezone. Ausge-
nommen hiervon sind kleine Landwirte und Genos-
senschafter. Ihnen ist es erlaubt, mehr als eine Woh-
nung zu besitzen. Allerdings darf die zweite Wohnung 
(Urlaubswohnung) nicht innerhalb der Regelung die-
ses Gesetzes liegen. Ihr Verkauf, Tausch oder 
Schenkung sind nicht erlaubt. Eine Übertragung ist 
nur durch Vererbung und behördliche Genehmigung 
möglich. Interessenten für Immobilien in ausgewiese-
ne Ruhezonen mit besonderer Bedeutung für den 
Tourismus benötigen eine gesonderte Erlaubnis, die 
zur Schenkung, Tausch oder Kauf berechtigt. Zu den 
Zonen mit besonderer Bedeutung für den Tourismus 
zählen die Stadt Varadero in der Region Matanza 
oder die Stadt La Habana Vieja.  
 
Immobilienfinanzierung 
 
Das Konzept der Immobilien-Hypothek ging über die 
Jahre der sozialistischen Revolution verloren. Das 
Zivilgesetzbuch regulierte ausschließlich die Luft- und 
Schiffshypothek. Erst im Jahr 2000 wurde mit dem 
Erlass der Gesetzesverordnung Nr. 214 die Möglich-
keit, Hypotheken über Immobilienbesitz von Unter-
nehmen oder eigenständigen Kapitalgesellschaften 
aufzunehmen, eingeführt. 
 
Hinzu kam nun die Gesetzesverordnung Nr. 289, No-
vember 2011 über Kredite an natürliche Personen und 
andere Bankdienstleistungen. Ursprünglich war die-
ses Gesetz für Landwirte und Eigentümer zur Finan-
zierung von Agrarflächen und Gebäuden vorgesehen. 
Artikel 13 ermächtigt jedoch zur freiwilligen Aufnahme 
von Hypotheken, die von Finanzinstituten als Sicher-
heiten zur Gewährung von Darlehen anerkannt wer-
den.  Artikel 13 modifiziert Artikel 266 des kubani-
schen Zivilgesetzbuchs, obwohl es sich um einen 
niedrigeren Gesetzesrang handelt. Ein besonderes 
Augenmerk ist jedoch auf die minimale und maximale 
Zinsspanne zu legen. Die Gewährung von Darlehen 
durch Finanzinstitute unterliegt einer Risikoanalyse, 
um einen Darlehensausfall zu verhindern. Die Bedin-
gungen zwischen Darlehensnehmer und Darlehens-
geber werden vertraglich festgehalten. Hypotheken 

können ausschließlich für Immobilien in Tourismus-
Gebieten und für nicht bestellte Agrarflächen aufge-
nommen werden. Artikel 3 des Gesetzes regelt zu-
dem, welche natürlichen Personen zur Darlehensauf-
nahme autorisiert sind. Zu den berechtigten Personen 
zählen: 
 
 Selbständige und Personen, die in der staatlichen 

Verwaltung arbeiten,  
 Kleinbauern, die ihren Landbesitz rechtlich bewei-

sen können, 
 Personen, die Material oder Arbeitskräfte für den 

Bau ihrer Häuser erwerben bzw.  bezahlen möch-
ten, 

 Personen, die Waren für ihr persönliches Eigen-
tum erwerben wollen oder andere Bedürfnisse er-
füllen möchten. Der Einzelfall wird durch die ku-
banische Regierung geprüft und unter dem Ge-
sichtspunkt der wirtschaftlichen Lage des Landes 
entschieden. 

 
Artikel 8 präzisiert den Zweck des Kredits. Es wird der 
Kauf von Waren oder anderen notwendigen Materia-
lien für die autorisierte Aktivität sowie der Kauf und 
Reparatur von Geräten, die die landwirtschaftliche 
Produktion steigern etc, gebilligt.  

 
Mit dem Inkrafttreten der neuen Gesetzesverordnung 
Nr. 284 und der folgenden Änderungen des Zivilge-
setzbuchs wurden Hypotheken für Immobilien in Tou-
rismusgebieten und nicht bestellte Agrarflächen er-
laubt. Neben den oben bereits beschriebenen Bedin-
gungen werden folgende grundsätzliche Anforderun-
gen  vorausgesetzt:  
 
 Die Hypothek muss obligatorisch mit einem Fi-

nanzinstitut abgewickelt werden, 
 Freiwilligkeit und die Hinzuziehung eines Notars 

ist notwendig, 
 Es besteht Eintragungspflicht in das Grundbuch.   
 
 
Ausländische Investitionen 
 
Das Gesetz Nr. 118/ 2014 über ausländische Investi-
tionen öffnet die Tür für Menschen und Unternehmen, 
die in Kuba investieren möchten. Die kubanische Re-
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gierung ermöglicht den Eintritt von ausländischem 
Kapital in seinen Grenzen, sofern es sich um ein Pro-
jekt handelt, das sich nach Meinung der kubanischen 
Regierung vorteilhaft auf die Zukunft Kubas auswirkt. 
Dieses Gesetz erlaubt jeder natürlichen oder juristi-
schen Person, die ihren Wohnsitz bzw. Sitz im Aus-
land hat, in Immobilien zu investieren und nach § 17.1 
neben Eigentumsrechten auch dingliche Rechte zu 
erhalten. Diese Investitionen dürfen verwendet wer-
den für: 
 
 Privathaushalte oder Gebäude mit touristischem 

Zweck 
 Immobilienentwicklung für touristische Zwecke. 
 Wohnungen oder Büros von ausländischen juristi-

schen Personen 
 
 
Berechtigte Personen 
 
Seit einigen Jahren ist Kuba unter anderem aufgrund 
seiner abwechslungsreichen Naturlandschaften ein 
attraktiver Ort für Immobilieninvestoren geworden. 
Allerdings stellt der wirtschaftliche Protektionismus 
der kubanischen Regierung nach wie vor eine Her-
ausforderung dar. Folgende Personen sind berechtigt 
in Kuba eine Immobilie zu erwerben: 
 
 Personen mit kubanischer Staatsangehörigkeit: 

Die kubanische Regierung behält sich das Recht 
vor eine Immobilie für den kubanischen Inländer 
zu kaufen. Es dürfen maximal zwei Immobilien 
erwerben werden: Eine als Privatwohnung und ei-
ne weitere als Urlaubswohnung. 

 Ausländer mit Dauerwohnrecht: Ein Ausländer, 
der sich rechtmäßig im Land aufhält, hat das 
Recht eine Immobilie zu kaufen. 

 Ausländer mit Immobiliendauerwohnrecht (Resi-
dente de inmobiliaria): Diese Möglichkeit wurde 
mit dem Beschluss Nr. 4 und 47 vom 26. Mai 
2014 eingeführt.  

 Ausländer an andere Ausländer: Diese Lösung 
wurde von einigen Immobiliengesellschaften vor-
geschlagen. 1990 hat die kubanische Regierung 
den Kauf von Kondominien für Ausländer gestat-
tet. Jetzt können diese Immobilien an andere Aus-
länder verkauf werden. 

Verfahren zum Erwerb 
 
Die Entschließungen  Nr. 4 und Nr. 47, 2014 
beschreiben den Prozess für Ausländer mit Immobi-
liendauerwohnrecht (Residente de Inmobiliaria). Es 
wird ermöglicht, Immobilien durch eine offizielle Im-
mobiliengesellschaft ohne vorherigen Antrag auf Ein-
wanderung zu erwerben. Anschließend wird das Vi-
sum durch den Direktor des Kondominiums der dorti-
gen Immobilie beantragt. Der Direktor leitet den An-
trag an das Tourismus-Ministerium weiter. Das Minis-
terium trifft fünf Tage nach Eingang eine Entschei-
dung über den Antrag. Es ist eine Bearbeitungsge-
bühr von 175,86 € (200 CUCs) zu zahlen.  
 
 Es wird eine Erlaubnis von der Kommunaldirekti-

on für Immobilien benötigt (Dirección Municipal de 
la vivienda del Territorio). 

 Das Hinzuziehen eines Notars ist zwingend erfor-
derlich, dessen Sitz sich in der Gemeinde der 
Immobilien befindet. Ein lokaler Rechtsanwalt 
könnte jedoch beratend hilfreich sein. 

 Die Preise sind nicht gebunden. Demnach können 
Preise über dem eigentlichen Wert der Immobilie 
veranschlagt werden. Die Bezahlung erfolgt In 
Pesos Cubanos (CUP). Der Käufer muss vorher 
eine kubanische Bank besuchen und das Geld 
einzahlen. Er erhält im Gegenzug einen Füh-
rungscheck, den er an den Verkäufer weitergibt. 
Nummer, Name und Datum wird in der Satzung 
von einem Notarfesthalten.  

 
Zu den Verpflichtungen des Verkäufers zählen: 
 Eintragung in das Grundbuch 
 Aktualisierung des Titels des Eigentumsrechts 

 
Zu den Verpflichtungen des Käufers zählen: 
 Zahlung des Kaufpreises 
 Abgabe einer Erklärung, dass er keine weitere 

Wohnung in Kuba besitzt 
 Entrichtung von Steuern: Grunderwerbsteuer 4% 

(für beide bezahlt)  
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Die Doppelwährung CUC und CUP 
 
Der Peso Convertible (CUC) ist neben dem Peso Cu-
bano (CUP) eine von zwei Währungen die in Kuba 
verwendet werden. Der Peso Convertible (CUC) wur-
de im Jahr 1994 aus touristischen Gründen einge-
führt. Aus denselben Motiven wurde der Verkehr des 
US-Dollars als gültige Währung auf kubanischem Ge-
biet zugelassen. Dies rief jedoch die Abwertung des 
CUC hervor. Die kubanische Regierung stabilisierte 
den Wert des CUC auf dem Niveau des US-Dollars, 
um einer Abwertung des CUC entgegenzuwirken. Als 
Folge wurde 2004 der US-Dollar als Währung in Kuba 
abgeschafft.Aufgrund der Koexistenz zweier Währun-
gen und der festen Wertbindung des CUC an den US-
Dollar sowie des festgeschriebenen Wechselkurses 
von CUC/CUP (1:24) ergibt sich eine komplexe Devi-
sensituation mit drei Devisenkursen. 

 
 Der CUC mit dem US-Dollar. Durch die 

Wertbindung an den US-Dollar ist der CUC 
überbewertet.  

 Der CUP mit dem CUC (bei Transaktionen von 
Unternehmen) 

 Der CUC mit dem CUP im festgesetzten Verhält-
nis von 1:24 (bei Transaktionen des Bürgers und 
im Bereich des Tourismus) 

 
Gegenwärtig werden Maßnahmen zur Beseitigung der 
Doppelwährung und Anpassung der Wechselkurse 
entwickelt. Es lässt sich jedoch noch nicht mit Sicher-
heit sagen, wann es zu einer Umsetzung der Maß-
nahmen kommt.  

 
 
Empfehlung 

 
Mit der Verabschiedung dieser Gesetzestexte wurde 
die Tür für ausländisches Kapital geöffnet. Doch es 
bestehen noch komplexe Bürokratie und juristischen 
Unsicherheiten aus der neuen Gesetzgebung. Die 
Unterstützung durch einen lokalen Rechtsanwalt, der 
mit der aktuellen Rechtsprechung und den Gesetzes-
neuerungen vertraut ist, erscheint daher nicht nur 
empfehlenswert, sondern auch erforderlich.   
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