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Alle Rechte vorbehalten. 

Außer zur Verwendung in einer Begutachtung ist die Vervielfältigung oder Verwertung dieses Werkes im Ganzen oder in Teilen in jeglicher Form durch jegliche elektronische, mechanische oder andere Mittel, die heute bekannt sind oder in Zukunft erfunden werden, einschließlich Vervielfältigung, Fotokopie und Aufzeichnung oder in einem Informationsspeicher- oder -Abrufsystem, ohne die schriftliche Genehmigung des Autors untersagt.

Alle Figuren in diesem Buch existieren nur in der Vorstellung des Autors und stehen in keinerlei Beziehung zu Personen, die denselben Namen oder dieselben Namen tragen. Sie sind nicht einmal im Entferntesten von einer dem Autor bekannten oder unbekannten Person inspiriert, und alle Begebenheiten sind reine Erfindung.

Haftungsausschluss

Ich bin kein Makler.

Ich bin kein zugelassener Wertpapierhändler oder Vertreter irgendeiner Art.

Ich bin nicht berechtigt, Ihnen Wertpapiere zu verkaufen, und ich versuche auch nicht, dies zu tun.

Nichts in diesem Buch darf als Aufforderung oder Angebot zum Verkauf von Wertpapieren verstanden werden.

Nichts in diesem Buch ist als persönliche Finanzberatung zu verstehen.

Ich habe kein Recht, Ihnen persönliche Finanzberatung zu geben. Selbst wenn ich ein zugelassener Finanzberater wäre, was ich nicht bin, kenne ich weder Sie noch Ihre individuelle finanzielle Situation.

Dieses Buch ist das Ergebnis meiner Nachforschungen und wird als korrekt angesehen. Er besteht aus meinen Meinungen und Vorschlägen.

Ich gebe keine Zusicherungen darüber ab, wie viel Geld Sie verdienen werden, wenn Sie nach den von mir dargelegten Richtlinien investieren - das hängt von den Dividenden- und Zinsausschüttungen der einzelnen Wertpapiere ab, in die Sie investieren möchten, und niemand kann die Zukunft vorhersagen. 

Das ist ein Teil des Problems der herkömmlichen Finanzberatung - sie geht davon aus, dass sich die Vergangenheit in der Zukunft wiederholen wird. Das ist nicht der Fall.

Die Wertentwicklung in der Vergangenheit ist kein Indikator für zukünftige Ergebnisse.

Dieses Buch dient der Bildung und der Unterhaltung. Nichts in diesem Buch ist als persönliche Finanzberatung zu verstehen. Dazu sollten Sie sich an Ihren Rechtsanwalt, Buchhalter oder Finanzberater wenden. 

Ich bin nicht verantwortlich für die Ergebnisse Ihrer Investitionsentscheidungen.

Sie müssen lesen, über das, was ich sage, nachdenken, Ihre eigenen Investitionsentscheidungen treffen und die Verantwortung für Ihr eigenes Leben übernehmen, einschließlich der Ergebnisse Ihrer Investitionsentscheidungen.

Wenn Sie dieses Buch weiterlesen, erklären Sie sich mit diesen Bedingungen einverstanden.

RECHTLICHER HINWEIS

Diese Publikation soll kompetente und zuverlässige Informationen zu den behandelten Themen liefern. Obwohl versucht wurde, die in dieser Publikation enthaltenen Informationen zu überprüfen, übernehmen weder der Autor noch der Herausgeber die Verantwortung für Fehler, Auslassungen oder eine gegenteilige Auslegung des Themas.

Diese Informationen werden unter der Voraussetzung verkauft, dass der Herausgeber und der Autor keine juristischen, buchhalterischen oder sonstigen professionellen Dienstleistungen erbringen. Wenn rechtliche oder fachliche Unterstützung erforderlich ist, sollte ein Fachmann hinzugezogen werden.

Der Herausgeber weist darauf hin, dass die hierin enthaltenen Informationen unterschiedlichen staatlichen und/oder lokalen Gesetzen oder Vorschriften unterliegen können. Allen Nutzern wird empfohlen, sich von einem kompetenten Anwalt beraten zu lassen, um festzustellen, welche staatlichen und/oder lokalen Gesetze oder Vorschriften für das jeweilige Geschäft des Nutzers gelten.

Der Käufer oder Leser dieser Publikation übernimmt die Verantwortung für die Verwendung dieser Materialien und Informationen. Der Inhalt dieses Dokuments sollte aus rechtlichen Gründen nur zu Unterhaltungszwecken und als fiktives Werk gelesen oder betrachtet werden. 

Die Einhaltung aller anwendbaren Gesetze und Vorschriften auf Bundes-, Landes- und kommunaler Ebene, die die Berufszulassung, die Geschäftspraktiken, die Werbung und alle anderen Aspekte der Geschäftstätigkeit in den Vereinigten Staaten oder einer anderen Gerichtsbarkeit regeln, liegt in der alleinigen Verantwortung des Käufers oder Lesers.

Der Autor und der Herausgeber übernehmen keinerlei Verantwortung oder Haftung im Namen eines Käufers oder Lesers dieser Materialien.

Kurz gesagt: Der Herausgeber hat sich bemüht, bei der Erstellung dieses Berichts so genau und vollständig wie möglich zu sein, ungeachtet der Tatsache, dass er aufgrund der sich schnell verändernden Natur des Internets zu keiner Zeit die Richtigkeit des Inhalts garantieren oder gewährleisten kann.

Der Herausgeber haftet nicht für Verluste oder Schäden jeglicher Art, die dem Leser direkt oder indirekt durch die Verwendung der in diesem Bericht enthaltenen Informationen entstehen.

Dieser Bericht ist nicht dazu bestimmt, als Quelle für rechtliche, geschäftliche, buchhalterische oder finanzielle Beratung zu dienen. Allen Lesern wird empfohlen, die Dienste Fachleute aus den Bereichen Recht, Wirtschaft, Buchhaltung und Finanzen in Anspruch zu nehmen.

Es werden keine Einkommensgarantien gegeben. Der Leser übernimmt die Verantwortung für die Nutzung der hierin enthaltenen Informationen. Der Autor behält sich das Recht vor, Änderungen ohne vorherige Ankündigung vorzunehmen.

Der einzige Zweck dieser Materialien ist es, zu informieren und zu unterhalten. Jede vermeintliche Beleidigung einer bestimmten Organisation oder Person ist nicht beabsichtigt.

Rechtliche Hinweise Copyright 2007 von Curt Dillion & The-Librarian.com
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Einleitung

"Neunzig Prozent aller Millionäre werden durch den Besitz von Immobilien zu Millionären."  - Andrew Carnegie

Reisen Sie gerne?

Sie wohnen und shoppen gerne an schönen Orten?

Möchten Sie mit Ihren Investitionen Geld verdienen?

Dieses Buch soll Ihnen helfen, alle drei Ziele zu erreichen.

"REIT" steht für Real Estate Investment Trust (Treuhand) und ist eine besondere Form der Immobiliengesellschaft, die gesetzlich berechtigt ist, keine Steuern auf das Geld zu zahlen, das sie an ihre Eigentümer ausschüttet, und die verpflichtet ist, mindestens 90 % auszuzahlen.

Dies ist nahezu ideal für Einkommensinvestoren. Diejenigen, die sie aufkauften, vor allem Mitte der 1990er Jahre, als es einen Boom bei den Börsengängen von REITs gab, haben wie Banditen daran verdient.

Heute sind REITs in den USA respektabel geworden. Nicht ganz langweilig, aber selbst in diesem Bärenmarkt sind ihre Renditen nicht so hoch wie damals, als nur einige wenige die gebotenen Möglichkeiten kannten und verstanden. Die neue Grenze sind nun REITs außerhalb der Vereinigten Staaten. Einige von ihnen sind auch etabliert und angesehen (Kanada und Australien), aber andere Märkte sind immer noch ein wildes und unübersichtliches Terrain.

REITs eignen sich hervorragend für Menschen, die dem obigen Zitat von Andrew Carnegie (und ähnlichen, anderen berühmten Persönlichkeiten zugeschriebenen Zitaten) Glauben schenken, aber nicht direkt in Immobilien investieren wollen oder können.

Wenn Sie ein zweites Haus kaufen, um es zu vermieten, oder andere Immobilien, können Sie eine Menge Geld verdienen, aber Sie müssen:

1. Zeit, um sich nach Immobilien umzusehen und alles andere zu erledigen

2. Verhandlungsgeschick

3. Reparatur- und Renovierungskenntnisse (oder zuverlässige Auftragnehmer, die die Arbeit für Sie zu einem erschwinglichen Preis erledigen)

4. Bargeld und eine gute Kreditwürdigkeit

5. Fähigkeiten, gute Mieter zu finden und zu halten

6. Zur Verfügung zu stehen oder eine Vertretung zu organisieren, falls Ihre Mieter Probleme haben

7. Genügend laufendes Geld, um mit den Reparaturen Schritt zu halten

Die Risiken:

1. Schlechte Mieter können Ihr Eigentum verwüsten, bevor Sie sie per Gesetz rausschmeißen können (und ich habe gehört, dass sie sich wieder in Ihr Eigentum schleichen)

2. Ihr lokaler Markt kann im Wert (und in der Qualität der Nachbarschaft) sinken

3. Zerstörung des Eigentums (natürlich ist es besser, wenn Sie eine Versicherung haben, aber es ist immer noch ein Ärgernis)

4. Sie sind an den Ort gebunden

5. Wenn Sie nicht qualifiziert sind, ein Vermieter zu sein, oder den Ärger nicht wollen, können Sie eine Verwaltungsgesellschaft beauftragen, die die Arbeit für Sie erledigt und Ihnen einfach jeden Monat einen Scheck für Ihren Nettogewinn schickt, aber sie können notorisch unzuverlässig sein. In St. Louis flohen vor Jahren zwei Brüder, die eine Immobilienverwaltungsfirma betrieben, nach Chile, um dem Gesetz zu entgehen. Einer von ihnen kam schließlich ins Gefängnis. Der andere sprang von einem Dach. Die Landbesitzer, die sie bestohlen haben, haben ihr Geld nicht zurückbekommen.

6. Wenn Sie verkaufen wollen, kann es Monate dauern, bis Sie Ihr Geld bekommen. Bei der derzeitigen Wirtschaftslage kann das Jahre dauern.

Wenn es Sie nicht wirklich reizt, Vermieter zu sein (manche Leute sind es), ist es viel sinnvoller, Ihren Makler anzuweisen, Real Estate Investment Trust-Anteile zu kaufen, als wären es Aktien.

Der Erfolg der REITs in den Vereinigten Staaten blieb in der ganzen Welt nicht unbemerkt. Es dauerte ein paar Jahre, aber schließlich begannen auch andere Unternehmen, ähnliche Gesetze zu erlassen.

Fast 40 Länder haben sie inzwischen eingeführt oder zumindest die entsprechenden Gesetze verabschiedet. (In einigen Ländern ist das Gesetz bereits verabschiedet, wird aber von den Steuerbehörden aufgehalten. In einigen anderen Ländern ist das Gesetz zwar vorhanden, aber kein Immobilienunternehmer hat einen REIT gegründet oder seine bestehenden Immobiliengesellschaften in die REIT-Form umgewandelt).

Warum Sie in REITs außerhalb Ihres Heimatlandes investieren sollten

REIT-Anleger sollten diversifizieren:

1. Geographisch

So wie lokale Immobilienmärkte unabhängig voneinander steigen und sinken können, hat uns die Finanzkrise 2008 gelehrt, dass dies auch ganze Länder betreffen kann. Der US-Immobilienmarkt wurde verwüstet, und viele Länder in Europa wurden hart getroffen. Aber Kanada war überhaupt nicht betroffen. Auch Australien scheint eine große Zukunft zu haben.

2. Kapitalströme

US-REITs investieren hauptsächlich in den USA, weil das Land groß genug ist, um viele Möglichkeiten zu bieten, ohne das Risiko einzugehen, es zu verlassen.

Aber wie ich in Kapitel 37 erwähnt habe, können Sie durch den Besitz von Immobilien/REITs in anderen Ländern von wirtschaftlichen Transaktionen profitieren, die weit entfernt in einem anderen Land oder Kontinent stattfinden.

3. Währungen.

Der Wert des US-Dollars befindet sich seit Jahrzehnten auf Talfahrt. Selbst eine geringe Inflation summiert sich mit der Zeit. 

Und die kurzfristigen Aussichten scheinen sehr schlecht zu sein. Um eine Depression im Jahr 2008 zu verhindern, übernahm die US-Regierung das Risiko für faule Vermögenswerte der Finanzinstitute. Außerdem hat sie eine Menge Geld für verschiedene Konjunkturprogramme und Aufkaufprogramme ausgegeben.

Der US-Steuerzahler wird wie eine bodenlose Goldmine behandelt, aber das sind wir natürlich nicht. Wir sind noch nicht gebrochen, aber wir haben zu kämpfen.

Die Federal Reserve hat einen Teil unserer enormen Staatsverschuldung monetarisiert und damit direkt Inflation erzeugt.

Und trotz all dieser Bemühungen hat sich die Wirtschaft kaum erholt, und die Arbeitslosigkeit ist so hoch wie seit Jahrzehnten nicht mehr.

Im Vergleich zum Euro, der durch den Bankrott Griechenlands (und möglicherweise Italiens, Spaniens, Irlands und Portugals) bedroht ist, sieht der US-Dollar jedoch gut aus.

Das britische Pfund bekommt hier keine Presse, aber die britische Regierung schuldet auch eine ganze Menge Geld. 

Und Japan ist etwa doppelt so hoch verschuldet wie sein Bruttoinlandsprodukt, also doppelt so hoch wie das der USA. Trotzdem kaufen Devisenhändler den Yen und treiben seinen Wert in die Höhe. Darauf kann man sich jedoch nicht verlassen, denn die Bank von Japan verkauft den Yen wie verrückt, um seinen Wert niedrig zu halten.

Die Schweiz hat die stärkste Währung in Europa, aber die Schweizer Regierung will den Wert des Frankens niedrig halten, weil sie ein exportorientiertes Land ist und ein Anstieg des Frankens ihr Geld kostet. 

Die Volkswirtschaften und Dollars Kanadas und Australiens sehen jedoch derzeit gut aus.

Sie könnten kanadische und australische Einlagenzertifikate kaufen, aber die Kaufkraft dieser Zinserträge würde mit der Zeit durch die Inflation sinken. Und die Zinssätze in diesen beiden Ländern sind sehr niedrig, wie überall auf der Welt.

Warum also nicht ein paar Einkommensströme in kanadischen und australischen Dollar, die mit der Inflation steigen, weil sie von dynamischen, innovativen Unternehmen stammen, die die Mieten erhöhen können?

Immobilien Investment Trusts

Und warum nicht auch Mieteinnahmen aus einigen der vielversprechendsten Währungen der Entwicklungsländer - wie Singapur und Hongkong - erzielen?

Und denken Sie daran: Sie kennen die Zukunft nicht. Vielleicht wird sich Europa zusammenraufen, und Sie werden auch einen stetigen Strom von Euro-Einkommen aus REITs haben wollen. 

Was auch immer mit den griechischen Staatsanleihen geschieht, die Menschen in Europa werden weiterhin Wohnungen brauchen, in denen sie wohnen können, und Geschäfte, in denen sie Lebensmittel kaufen können. 

Unsere Reise um die Welt

Dieses Buch nimmt Sie mit auf eine Reise durch diese Länder. In jedem dieser Berichte gehe ich so weit wie möglich auf die REITs ein.

Eine Sache, die ich nicht tun kann, ist, diese Länder hinsichtlich ihrer Rechnungslegungspraktiken zu bewerten und Sie zu beraten, wie Sie die REITs bewerten sollen.

Zum einen sind REITs in den USA und in vielen anderen Ländern zwar Trusts, aber in vielen Ländern sind sie andere Wirtschaftseinheiten. Die Rechnungslegungspraktiken unterscheiden sich von Land zu Land. Ich gebe nicht vor, ein Experte für internationales Recht und Rechnungswesen zu sein.

In einigen Ländern werden die Gesetze nicht sehr stark genutzt - noch nicht. Man vergisst leicht, dass es nach der Verabschiedung des Gesetzes in den USA noch drei Jahre dauerte, bis der erste REIT an der Börse notiert wurde.

Und selbst dann blieb die Branche noch 30 Jahre lang unausgereift - wenig bekannt und mit betrügerischen Immobiliengesellschaften verwechselt.

Anfang der 1990er Jahre erlebte die Branche aufgrund der damaligen Rezession einen großen Aufschwung. Viele hochwertige Gewerbeimmobilien wurden zwangsversteigert und von den Banken in Besitz genommen.

Wer wollte sie nicht - sie wollten Geld.

Also nahmen die neuen REITs das Geld, das sie am Aktienmarkt aufgenommen hatten, und gingen bei den Banken auf Schnäppchenjagd.

Viele private Immobiliengesellschaften haben beschlossen, dass es für sie von finanziellem Vorteil ist, in den REIT-Status überzugehen, so dass Investoren die Möglichkeit haben, einen Teil einiger der besten Immobilienportfolios des Landes zu besitzen.

Vorteile von REITs für Regierungen

In vielen Ländern sind Immobilienverkäufe privat und werden geheim gehalten, d. h. sie werden nicht an die Regierung gemeldet, damit niemand Steuern für die Transaktion zahlen muss.

Daher verabschieden einige Regierungen REIT-Gesetze in der Hoffnung, ihre lokalen Gewerbeimmobilienmärkte transparenter und steuereffizienter zu gestalten.

In einigen Ländern besteht ein extremer Mangel an Immobilien wie Wohnungen und Häusern. Die Regierung möchte privates Investitionskapital dazu ermutigen, mehr Wohnungen und Häuser für die Menschen zu bauen, und bietet daher steuerfreie Gewinne als Anreiz.

Unsere Reiseroute

Ich werde zunächst einige grundlegende Informationen über REITs und ihre Berufsverbände in der ganzen Welt geben.

Dann werden wir uns auf den Weg machen. Ich beginne mit REITs in den Vereinigten Staaten, denn jede Reise beginnt dort, wo Sie bereits sind (Sie sind vielleicht kein US-Bürger, aber ich komme aus diesem Land). 

Dann geht es in den Norden nach Kanada, dann in den Süden nach Mexiko, in die Karibik und dann in den Süden zum Rest von Lateinamerika.

Dann überqueren wir den Atlantik bis zum Vereinigten Königreich, besuchen das restliche Europa und fahren weiter nach Osten in die Golfregion, hinunter nach Afrika und dann weiter nach Asien und Australien, um schließlich in Neuseeland zu enden.

Unterwegs werden wir einige Auszüge aus unserem Reiseführer lesen.

Dann kommen wir zum wichtigsten Teil: Wie können Sie von Investitionen in REITs profitieren?

Wenn Sie mehr über die einzelnen REITs in jedem Land erfahren möchten, können Sie meine Website besuchen:

REITs von Income Investing Secrets 

Es gibt eine Seite zu jedem REIT, zu dem ich wesentliche Informationen finden konnte, und das sind fast alle.

Sind Sie bereit?

Erster Aufruf zum Einsteigen.

Erstes Kapitel

Was sind Real Estate Investment Trusts

REITs entstanden in den Vereinigten Staaten durch ein Gesetz von 1960, den Real Estate Investment Trust Act von 1960, der Teil des von Präsident Dwight D. Eisenhower unterzeichneten Cigar Excise Tax Extension Act von 1960 war. Der Kongress wollte Kleinanlegern die Möglichkeit geben, von Gewerbeimmobilien zu profitieren, wie es vermögende Privatpersonen und Institutionen traditionell getan haben. 

Das Gesetz ermöglicht es Anlegern, ihr Geld zusammenzulegen, um Eigentumsanteile an Immobilien zu erwerben, ohne dass sie selbst Eigentümer von Immobilien sein müssen - insbesondere von Gewerbeimmobilien.

Bis dahin mussten Privatpersonen Immobilien direkt besitzen. Allerdings könnte es für sie schwierig sein, genügend Geld aufzubringen, um ein zweites Haus oder ein Mehrfamilienhaus zu kaufen, und noch schwieriger für eine Person, ein Bürogebäude oder ein Einkaufszentrum zu kaufen. 

Diejenigen, die dies taten, brauchten eine Reihe von Fähigkeiten, um die Investition rentabel zu machen, und sie waren immer noch durch die wirtschaftlichen Bedingungen in ihrem lokalen Umfeld gefährdet. Ganz zu schweigen davon, dass man nachts um 2 Uhr Toiletten reparieren muss.

Die REIT-Struktur in den Vereinigten Staaten ist die Blaupause. Mit ihrer weltweiten Verbreitung - insbesondere seit dem Jahr 2000 - haben die einzelnen Länder jedoch ihre eigenen Varianten entwickelt.

Was sie für Einkommensanleger besonders attraktiv macht, ist die Bestimmung, dass sie keine Bundeseinkommenssteuern auf die Nettoerträge zahlen müssen, die sie an die Anteilsinhaber ausschütten - und sie sind verpflichtet, mindestens 90 % auszuzahlen. 

Daher zahlen sie in der Regel viel mehr Geld als normale Kapitalgesellschaften, die der Bundeseinkommenssteuer unterliegen.

In den Vereinigten Staaten sind REITs Trusts und keine Aktiengesellschaften. Wenn Sie also in diese Unternehmen investieren wollen, kaufen Sie Anteile und keine Aktien. Sie sind ein Anteilsinhaber.

Das US-Recht lässt REITs viele Freiheiten. Sie können fast alles machen, solange es mit Immobilien zu tun hat. Sie können Grundstücke erschließen, Gebäude bauen, Immobilien kaufen, sie renovieren und verkaufen.

Diese werden als Equity REITs bezeichnet.

In den Vereinigten Staaten - und das ist im Rest der Welt selten - können REITs auch in das Geschäft der Immobilienfinanzierung einsteigen. Dies gilt in erster Linie für Unternehmen, aber einige Hypotheken-REITs waren bis zum Zusammenbruch 2007-2008 auch in der Vergabe von Subprime-Hypotheken tätig. Seitdem wurden einige neue Hypotheken-REITs gegründet, um von den Rettungsgeldern zu profitieren, die die US-Regierung für die "toxischen" Vermögenswerte - schlecht laufende Hypotheken - in den Büchern vieler großer Finanzinstitute bereitstellt. Dies könnte sich noch eine Weile lohnen, da die US-Notenbank zugesagt hat, die Zinssätze in den nächsten Jahren niedrig zu halten. 
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