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Immobilien sind seit langem eine der beliebtesten Anlageformen. Schließlich werden die Menschen immer Grund und Boden brauchen, um darauf ihre Häuser und Unternehmen zu bauen. Als Vermögenswert bieten Immobilien das Potenzial für mehrere Einkommensströme. 

Es gibt viele Möglichkeiten, wie Sie von Investitionen in Immobilien profitieren können. Als Direkteigentümer können Sie ein Gebäude renovieren und an einen Mieter vermieten, um ein relativ passives Einkommen zu erzielen, oder Sie können es weiterverkaufen (flipp). Aber man kann auch Geld verdienen, ohne eine Immobilie zu besitzen. 

In den meisten Fällen steigen die Immobilienwerte mit der Zeit. Das bedeutet, dass Sie es in der Zukunft zu einem höheren Betrag verkaufen oder zur Beschaffung von Kapital verwenden können, das Sie dann wieder investieren können.

Immobilieninvestitionen können Ihnen ein passives Einkommen verschaffen. Es gibt Möglichkeiten, mit Immobilien Geld zu verdienen, ohne dass Sie dafür viel Zeit und Mühe aufwenden müssen. Dazu müssen Sie nicht einmal direkt eine Immobilie besitzen.

Außerdem wird Ihr Einkommen aus Immobilienanlagen nicht von der Inflation beeinflusst. Wenn überhaupt, dann werden Ihre Mieteinnahmen mit der Inflation steigen. Dies bedeutet, dass Sie über einen höheren Cashflow verfügen und gleichzeitig die Kaufkraft Ihres Geldes erhalten oder verbessern können. 

Es gibt auch steuerliche Vorteile. Wenn Sie eine als Finanzinvestition gehaltene Immobilie besitzen, können Sie die Abschreibung des Gebäudes und etwaige zusätzliche Kapitalinvestitionen absetzen, wodurch sich Ihr steuerpflichtiges Einkommen verringert. Und je nachdem, welche Anlageform Sie wählen, können Sie weitere Steuervorteile nutzen.

In diesem Buch werden wir die verschiedenen Methoden beschreiben, die Sie für Investitionen in Immobilien nutzen können. Wie wir bereits gesagt haben, müssen Sie nicht unbedingt direkter Eigentümer einer Immobilie sein, um damit Geld zu verdienen. Wir geben Ihnen einen Überblick über die einzelnen Investitionsmethoden, einschließlich der Vor- und Nachteile jeder Methode.

Jede Immobilieninvestitionsmethode wird anhand dieser Kriterien bewertet:


	
Liquidität - hier geht es darum, wie leicht Sie Ihre Anlage in Bargeld umwandeln können, wenn Sie das Geld plötzlich benötigen. 

	
Skalierbarkeit - dies bezieht sich darauf, wie einfach es ist, Ihre Investition zu erhöhen. 

	
Potenzieller Return on Investment - das ist die Höhe der Einnahmen, die Sie unter Berücksichtigung Ihrer Kosten und Ausgaben aus der Investition erzielen können.

	
Passivität - dies bezieht sich darauf, wie einfach es ist, ohne viel Zeit und Mühe Geld zu verdienen. 

	Einfachheit - dies bezieht sich darauf, wie einfach es ist, mit einer Investition zu beginnen.



Die meisten, wenn nicht sogar alle, grundlegenden Informationen, die Sie benötigen, um Ihre Immobilieninvestitionen zu prüfen und zu bewerten, finden Sie in diesem Buch. Am Ende jedes Kapitels finden Sie außerdem Tipps, die Sie bei Ihren Investitionen unterstützen. 

Ohne weitere Umschweife, los geht‘s!

Interessanter Fakt #1

Die meisten Menschen sind sich dessen nicht bewusst, aber McDonalds ist keine Burger-Restaurantkette, sondern eines der besten Immobilienportfolios der Welt. Die Franchisenehmer drehen die Burger um, und McDonalds wird für den Besitz der besten Gewerbeimmobilien auf der ganzen Welt gut bezahlt!
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Immobilien Investment Trusts 

Real Estate Investment Trusts (REITs) sind Unternehmen, die in gewerbliche Immobilien investieren und es Anlegern ermöglichen, Anteile an ihnen zu erwerben. Sie sollen den Zugang zu Immobilieninvestitionen erleichtern, indem sie den erforderlichen Geldbetrag erschwinglicher machen. So kostet beispielsweise der Bau eines Einkaufszentrums Millionen von Dollar, so dass Investitionen in diese Einrichtungen für die meisten Anleger unerschwinglich sind. Durch den Kauf von Aktien eines REIT, der sich auf Einkaufszentren spezialisiert hat, können Sie sich jedoch mit geringem Kapitaleinsatz an dieser Art von Investitionen beteiligen.

Eine kurze Geschichte der REITs

REITs wurden erstmals 1960 durch das Public-Law 86-779 unter Präsident Dwight Eisenhower geschaffen, um Investitionen in Großimmobilien für den normalen Anleger mit begrenzten Mitteln zugänglicher zu machen. Der erste REIT, der nach dem neuen Gesetz gegründet wurde, war der American Realty Trust im Jahr 1961.

Ursprünglich investierten REITs hauptsächlich in Hypothekengesellschaften, was das Wachstum der Immobilienbranche in den sechziger und siebziger Jahren begünstigte. Die von den REITs investierten Mittel wurden für Bau- und Erschließungsmaßnahmen verwendet. 

1992 erweiterte der Einzelhandels-REIT Taubman Centers den Bereich der REITs durch die Gründung des UPREIT. UPREITs ermöglichten es REITs, eine "operative Partnerschaft" mit einer bestehenden Partnerschaft einzugehen. Im Rahmen dieser Vereinbarung bringt die Partnerschaft Immobilien ein, deren Mehrheitseigentümer der REIT ist. Im Gegenzug für die Immobilien haben die Partner das Recht, diese gegen Bargeld oder Aktien des REITs einzutauschen.

Derzeit gibt es in über 30 Ländern eigene REIT-Regelungen. Ein globaler Index, der sowohl REITs als auch den globalen Immobilienmarkt im Allgemeinen abbildet, die FTSE EPRA/ Nareit Global Real Estate Series, wurde 2001 geschaffen. Diesem Index zufolge gab es im Dezember 2017 477 börsennotierte Immobilienunternehmen aus 35 Ländern, die eine Marktkapitalisierung von 2 Billionen US-Dollar aufweisen. Auf REITs entfielen rund 78 % der Gesamtkapitalisierung.

Arten von REITs

Es gibt drei allgemeine Kategorien von REITs: 

	Equity REITs sind solche, die direkt in Immobilien investieren, indem sie entweder deren Entwicklung finanzieren oder bereits bestehende Immobilien erwerben. Der REIT erzielt Einnahmen durch Vermietung an Mieter und schüttet diese als Dividende an die Aktionäre aus.








	Hypotheken-REITs hingegen investieren in Immobilienhypotheken, indem sie entweder Geld für Immobilienkredite verleihen oder hypothekarisch gesicherte Wertpapiere kaufen. Sie erwirtschaften ihr Einkommen durch die Zinsen, die sie aus den Krediten erhalten, abzüglich der Kosten für die Finanzierung der Kredite (Nettozinsmarge).


	Hybride REITs. Dies sind REITs, die in Immobilien und Hypothekendarlehen investieren. Hybride REITs sind im Allgemeinen in der Minderheit, auch wenn sie im Allgemeinen eine der beiden Anlageformen stärker gewichten als die andere.  


Um sich als REIT zu qualifizieren, muss das Unternehmen eine Körperschaft sein, die als Kapitalgesellschaft steuerpflichtig ist und die folgenden Voraussetzungen erfüllt:


	Sie muss mindestens 100 Aktionäre haben

	Sie muss jährlich mindestens 90 % ihres steuerpflichtigen Einkommens an die Aktionäre ausschütten

	Nicht mehr als die Hälfte der Aktien sollte von fünf oder weniger Aktionären gehalten werden

	Mindestens 75 % der Bruttoeinnahmen müssen aus Mieten, Immobilienverkäufen oder Zinsen auf Hypotheken zur Finanzierung von Immobilien stammen 

	Sie sollte von einem Vorstand/Treuhänder verwaltet werden



Aktien-REITs

Wir konzentrieren uns in unserer Diskussion auf Aktien-REITs, da in diese am häufigsten investiert wird. Wenn wir also von REITs sprechen, meinen wir Aktien-REITs. Hypotheken-REITs werden im Folgenden als mREITs bezeichnet.

Die meisten Equity-REITs konzentrieren sich auf eine bestimmte Art von Immobilien, obwohl es auch einige gibt, die ein diversifiziertes Portfolio haben. Die gängigsten Arten von REITs sind:

	
Einzelhandel - Diese REITs investieren in Einzelhandelsimmobilien wie Einkaufszentren und freistehende Läden. Ein Beispiel dafür ist Realty Income, dessen Portfolio sich auf freistehende Einzelmietobjekte konzentriert, die an Lagerhäuser, Drogerien und andere Einzelhandelsgeschäfte vermietet werden. Realty Income hat 5.326 Immobilien in seinem Portfolio und zu seinen Hauptmietern gehören 7-11, FedEx, Walgreens und AMC Theaters. 


	
Gesundheitswesen - Diese REITs investieren in Immobilien, die an Mieter vermietet werden, die Gesundheitsdienstleistungen erbringen, wie z. B. Krankenhäuser, qualifizierte Pflegeeinrichtungen und Seniorenwohnanlagen. Ein Beispiel dafür ist Ventas, das über ein diversifiziertes Portfolio verfügt, das sowohl aus Immobilien besteht, die auf Nettopachtbasis vermietet werden, als auch aus Immobilien, die über Betreiberpartnerschaften mit Unternehmen wie Altria Senior Living betrieben werden.


	
Hotel - Diese REITs investieren in Luxushotels, günstige Motels oder Ferienanlagen. Ein Beispiel für einen Hotel-REIT ist Apple Hospitality, dessen Portfolio sich auf Immobilien konzentriert, die unter den Marken Marriott und Hilton betrieben werden.


	
Industrie - Diese REITs konzentrieren sich auf Fabrik- und Lagergebäude. Ein Beispiel dafür ist STAG Industrial, das sich auf Einzelmietobjekte spezialisiert hat und über 360 Objekte in 37 Staaten verfügt. 


	
Wohnimmobilien - Diese REITs konzentrieren sich hauptsächlich auf Wohnungen. Ein Beispiel dafür ist Avalon Bay Communities, dessen Portfolio von Wohnanlagen sich hauptsächlich auf führende Metropolen wie New York/New Jersey Metro, New England und den pazifischen Nordwesten konzentriert.


	
Rechenzentren - Diese REITs betreiben und besitzen Einrichtungen, die an Unternehmen vermietet werden, die Datenschutz- und Datenspeicherdienste anbieten. Ein Beispiel für einen Rechenzentrums-REIT ist Equinx, der größte börsennotierte REIT dieser Art, der fast 200 Rechenzentren auf fünf Kontinenten betreibt.


Es sei darauf hingewiesen, dass die Dividenden, die Sie von REITs erhalten, Ausschüttungen genannt werden. Der Grund dafür ist, dass Ausschüttungen steuerlich anders behandelt werden als Dividenden. REIT-Ausschüttungen werden in drei Kategorien unterteilt:


	Dividenden Diese werden als normales Einkommen bis zu einem Höchstsatz von 39,6 % zuzüglich eines Zuschlags von 3,8 % für Kapitalerträge besteuert.

	
Kapitalrückfluss. Dieser Anteil ist in dem Jahr, in dem Sie ihn erhalten, nicht steuerpflichtig und mindert Ihr steuerpflichtiges Einkommen. Wenn Sie Ihre Anteile verkaufen, müssen Sie jedoch Steuern darauf zahlen. Je nachdem, wie lange Sie die Aktien gehalten haben, werden sie als langfristige oder kurzfristige Kapitalgewinne besteuert.

	
Kapitalerträge. Wenn Sie diese als Teil Ihrer Auszahlung erhalten, werden Sie in dem Jahr, in dem Sie sie erhalten haben, mit dem Satz für kurzfristige oder langfristige Kapitalerträge besteuert.  



Der REIT macht es Ihnen leicht, Ihre Ausschüttungen bei der Steuererklärung anzugeben, indem er Ihnen das IRS-Formular 1099-DIV zusendet, in dem die Ausschüttungen aufgeschlüsselt sind.

Hypotheken-REITs

Hypotheken-REITs sind eine Alternative zu Aktien-REITs, die höhere Renditen bieten, aber auch höhere Risiken mit sich bringen. MREITs machen zwar nur einen kleinen Prozentsatz der insgesamt gehandelten REITs aus, sind aber bei Anlegern beliebt, die bereit sind, die damit verbundenen Risiken im Gegenzug für die hohen Dividenden, die sie erwirtschaften, in Kauf zu nehmen. Im Jahr 2017 sind 222 REITs gelistet, davon 181 Aktien-REITs und 41 Hypotheken-REITs.

Anstatt Immobilien zu kaufen, erwerben mREITs Hypotheken und hypothekarisch gesicherte Wertpapiere. Auf diese Weise bieten sie Hypothekarkredite für private Hauskäufer und Unternehmen, die in gewerbliche Immobilien investieren wollen.

Um Kapital zu beschaffen, sind sie jedoch auf Eigenkapital und Fremdkapital angewiesen. Sie können Eigenkapital durch Sekundäraktienemissionen beschaffen. Der Einsatz von Druckmitteln kann jedoch ein zweischneidiges Schwert sein. Durch den Einsatz hoher Fremdkapitalbeträge kann der mREIT seine Bestände und die potenziellen Gewinne, die er erzielen kann, erhöhen. Wenn die Marktbedingungen jedoch ungünstig sind, kann eine höhere Hebelwirkung die potenziellen Verluste erhöhen, da die Kosten für die Rückzahlung von Krediten höher sind als die Erträge aus den Beteiligungen des Unternehmens.

MREITs sind anfällig für Veränderungen sowohl der langfristigen als auch der kurzfristigen Zinssätze, so dass man auf die dadurch verursachte Volatilität vorbereitet sein muss, um rentabel zu bleiben. Wenn die Zinssätze sinken, können mehr Hausbesitzer ihre Darlehen vorzeitig zurückzahlen, was die Höhe der Einnahmen des mREIT verringert. Steigen jedoch die Zinssätze, können die Bestände des mREIT an Wert verlieren und die Aktienkurse sinken.  

Nicht-börsennotierte REITs

Dabei handelt es sich um eine Art von REIT, die nicht an der Börse notiert ist und deren Aktien über Makler erworben werden müssen. Da sie nicht öffentlich gehandelt werden, unterliegen ihre Aktien nicht der Volatilität, die bei börsengehandelten REITs auftritt. Dies bedeutet im Wesentlichen, dass eine Investition in nicht gehandelte REITs einer Direktinvestition in Immobilien ähnelt, da der Preis der Aktien durch den Nettoinventarwert ihres Portfolios bestimmt wird. 

Der Grund für die fehlende Volatilität dieser REITs liegt jedoch in ihrer mangelnden Liquidität. Die Anleger können ihre Aktien nicht einfach verkaufen, wie sie es bei einem öffentlichen REIT könnten, da eine Haltefrist von acht Jahren oder länger besteht. Einige private REITs erlauben zwar eine vorzeitige Rücknahme, aber möglicherweise nur mit einem Abschlag, so dass der Anleger einen Teil seiner Investition verlieren könnte. 

Die Aktien privater REITs neigen also dazu, ihren Wert zu halten. Nach Untersuchungen, die in der Forschungspublikation Texas Enterprise der Universität Texas veröffentlicht wurden, ist der Aktienwert von nicht gehandelten REITs im Jahr 2009 nur um 15 % gesunken, während der Wert von börsengehandelten REITs um rund 67 % gefallen ist 

Allerdings gibt es eine Reihe von Nachteilen und Risiken bei Investitionen in nicht gehandelte REITs. Sie sind beispielsweise dafür bekannt, dass sie aufgrund von Maklerprovisionen und anderen Vorabgebühren, die bis zu 15 % des Angebotspreises ausmachen können, hohe Gebühren verlangen. Die ersten Ausschüttungen können auch aus dem Emissionserlös stammen, der das Kapital der Anleger einschließt, da der REIT in seiner Anfangsphase möglicherweise noch keine nennenswerten Erträge erwirtschaftet. 

Darüber hinaus sind viele nicht börsennotierte REITs so strukturiert, dass sie entweder am Ende eines bestimmten Zeitraums an die Börse gehen oder sich auflösen müssen. Wenn es an die Börse geht, werden die Anteile der Investoren durch neue ersetzt, die einen geringeren Wert haben können als die ursprünglichen. Wenn es liquidiert wird, kann der Anleger den Wert seiner Anlage stark verlieren.

Wenn Sie also erwägen, in nicht börsengehandelte REITs zu investieren, sollten Sie Ihre Hausaufgaben machen und so viel wie möglich darüber in Erfahrung bringen. Sie sollten den REIT-Prospekt erwerben, ein Angebotsdokument, in dem Informationen wie die Angebotsbedingungen und die Anlagestrategie enthalten sind. Diese sind bei Ihrem Makler oder in der EDGAR-Datenbank der SEC erhältlich, wo sie in der Regel als 424B3-Einreichung gekennzeichnet sind. 

REIT ETFs

Diese Anlageinstrumente sind Alternativen zu direkten Investitionen in REITs. Diese börsengehandelten Fonds investieren in REITs, die die Performance von REIT-Indizes wie dem Dow Jones US REIT Index und dem MSCI US REIT Index nachbilden sollen. Da diese börsengehandelten Fonds ein diversifiziertes Portfolio von REITs verschiedener Immobilienarten repräsentieren, besteht ein geringeres Risiko, dass ihre Rentabilität durch Marktveränderungen beeinträchtigt wird.

Zu den größten REIT-ETFs gehören:


	Vanguard Real Estate ETF. Dieser Fonds bildet die Wertentwicklung des MSCI US REIT Index ab und enthält einige der größten REITs auf dem Markt, wie Crown Castle International, Simon Property Group und American Tower.

	Shwab US REIT ETF. Dieser Fonds investiert hauptsächlich in REITs, die im Dow Jones US Select REIT Index enthalten sind, kann aber auch andere, nicht aufgeführte REITs enthalten.

	iShares US Real Estate ETF. Dieser Fonds investiert hauptsächlich in REITs, die im Dow Jones US Real Estate Index enthalten sind. Der Schwerpunkt liegt auf Unternehmen mit großer Marktkapitalisierung, aber auch Unternehmen mit mittlerer und kleiner Marktkapitalisierung können in den Bestand aufgenommen werden.



Darüber hinaus können abenteuerlustige Anleger REIT-ETFs in Betracht ziehen, die in Immobilien außerhalb der USA investieren. Ein Beispiel ist der Vanguard Global ex-US Real Estate ETF, der die Wertentwicklung des S&P Global ex-US Property Index abbildet, der Immobilienaktien aus über 30 Ländern umfasst. 

Vor- und Nachteile von Investitionen in REIT

Wenn Sie erwägen, in REITs zu investieren, sollten Sie vor allem daran denken, dass Sie im Grunde genommen Eigentümer einer Immobilie werden, mit allen Vor- und Nachteilen, die das mit sich bringt. Hier finden Sie einen kurzen Überblick über die Vor- und Nachteile des Kaufs von REIT-Aktien.

Vorteile

	REITs sind verpflichtet, den größten Teil ihrer Gewinne als Dividenden auszuschütten. Dies ist einer der Hauptgründe, warum REITs für Anleger attraktiv sind, insbesondere für diejenigen, die eine ertragsbringende Anlage suchen. 


	Der REIT ist in der Lage, eine Doppelbesteuerung zu vermeiden. Eine Kapitalgesellschaft wird auf die von ihr erwirtschafteten Gewinne besteuert, und wenn sie einen Teil davon als Dividende ausschüttet, müssen die Empfänger ebenfalls Steuern darauf zahlen. Da REITs jedoch keinen Gewinn ausweisen und den Großteil ihres Einkommens ausschütten, werden sie nicht mit der Körperschaftssteuer belastet. Das bedeutet, dass die Nachsteuerdividenden, die Sie für REITs erhalten, höher sind als die von Aktiengesellschaften ausgegebenen.


	REITs werden von Immobilienfachleuten verwaltet. Das bedeutet, dass die Immobilien professionell verwaltet werden, um den Ertrag zu maximieren.


	REITs sind leicht zu liquidieren. Im Gegensatz zu physischen Immobilien kann es schwierig sein, diese zu Geld zu machen, da es Wochen oder sogar Monate dauern kann, einen Käufer zu finden und den Papierkram zu erledigen, um den Verkauf abzuschließen. Andererseits können Sie Ihre REIT-Aktien leicht veräußern, wenn Sie plötzlich Bargeld benötigen.


	Immobilien sind der Basiswert der REITs. Natürlich kann der Wert einer Immobilie je nach Marktlage schwanken. Aber im Allgemeinen steigt der Wert von Immobilien, insbesondere von Gewerbeimmobilien, auf lange Sicht. Dies bedeutet, dass Ihre Investition ihren Wert behält.


	Mit REITs können Sie Ihr Portfolio leicht diversifizieren. Wenn Sie eine Immobilie kauften, war Ihr Geld so lange darin gebunden, bis Sie sie weiterverkaufen konnten oder sie begann, Erträge zu erwirtschaften. Andererseits können Sie durch die Investition in REIT-Aktien ein diversifiziertes Immobilienportfolio besitzen, mit dem Sie bereits Geld verdienen würden. Darüber hinaus bieten REITs Ihrem Portfolio die Möglichkeit, neben den traditionellen Aktien und Anleihen in einer weiteren Anlageklasse engagiert zu sein.


Nachteile

	REITs sind anfällig für Marktabschwünge. Bei einer Konjunkturabschwächung kann beispielsweise die Auslastung von Einzelhandelsimmobilien zurückgehen, was sich auf die erzielten Einnahmen auswirkt. Die Dividenden, die Sie aus Ihren Aktien erhalten, werden also ebenfalls sinken 


	Auch der Wert der REIT-Aktien selbst kann sinken. Dies kann auf Faktoren zurückzuführen sein, die mit dem Immobilienmarkt zusammenhängen, aber die Aktienkurse können auch infolge des Rückgangs des gesamten Aktienmarktes fallen. 
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