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Warum REITs der Schlüssel zu deinem passiven Einkommen sein könnten

	 

	Stell dir vor, du wachst morgens auf, trinkst deinen Kaffee, und ohne dass du einen Finger rührst, trudelt Geld auf deinem Konto ein. Nicht irgendwann, sondern jeden Monat – zuverlässig wie eine Miete, nur ohne Mieter.

	Das klingt für dich nach einem Traum von finanzieller Unabhängigkeit? Ist es nicht. Genau das machen bereits tausende Privatanleger wie du mit Real Estate Investment Trusts – kurz: REITs.

	Dieser Ratgeber ist für dich, wenn du nicht länger deine Lebenszeit gegen Geld tauschen willst, sondern dein Geld für dich arbeiten lassen möchtest. Mein Ziel ist klar: Ich zeige dir, wie du mit börsennotierten Immobilienbeteiligungen ein stabiles, passives Einkommen aufbaust – ganz ohne Eigenkapital für eine eigene Wohnung, ohne Ärger mit Mietern und ohne teuren Immobilienmakler.

	Warum REITs wie dafür gemacht sind, dein passives Einkommen zu werden, hat drei einfache Gründe:

	Gesetzlicher Zwang zur Ausschüttung – REITs müssen mindestens 90 Prozent ihrer Mieteinnahmen an dich als Aktionär ausschütten. Das ist keine freiwillige Dividendenpolitik, sondern Gesetz. Während andere Unternehmen Gewinne lieber reinvestieren, haben REITs gar keine Wahl – du bekommst dein Geld.

	Du kannst schon mit kleinen Beträgen einsteigen – Eine einzelne REIT-Aktie kostet oft zwischen 10 und 100 Euro. Du musst also nicht erst zehntausende Euro sparen. Schon mit 50 Euro im Monat kannst du in große Logistikparks, Krankenhäuser oder Wohnanlagen investieren. Das wäre dir als Privatanleger sonst nie möglich.

	Du kommst jederzeit an dein Geld – Im Gegensatz zu einer echten Immobilie kannst du deine REIT-Anteile an der Börse binnen Sekunden verkaufen. Passives Einkommen bedeutet nicht, dass dein Kapital jahrelang eingesperrt sein muss.

	In diesem Buch zeige ich dir nicht nur die Theorie, sondern konkrete Strategien. Du lernst:

	Welche Kennzahlen du wirklich brauchst (Spoiler: Das KGV ist es nicht)

	Wie du erkennst, ob eine REIT-Dividende sicher ist oder morgen gekürzt wird

	Wie du Steuern auf REITs richtig behandelst – besonders bei US-REITs

	welche REIT-Typen zu deiner Lebenssituation passen (nicht jeder REIT ist für jeden geeignet)

	Du brauchst keine Vorkenntnisse – weder in Immobilienbewertung noch in Börsenanalyse. Ich führe dich Schritt für Schritt durch alles, was wirklich wichtig ist. Und am Ende bekommst du eine praktische Checkliste, mit der du deinen ersten REIT-Kauf selbst in die Hand nehmen kannst.

	Dieser Ratgeber ist kein Lehrbuch für BWL-Studenten. Er ist dein Werkzeugkasten für mehr finanzielle Freiheit – kompakt, praxisnah und ohne unnötiges Blabla.

	Also, worauf wartest du?

	Lass uns loslegen. Dein passives Einkommen wartet nicht.

	 

	Was REITs wirklich sind – und was nicht

	 

	Die gesetzliche 90-%-Regel: Warum du fast alles ausgezahlt bekommst

	 

	Stell dir vor, du kaufst eine kleine Wohnung, vermietest sie und erhältst jeden Monat die Miete. Was würdest du mit dem Geld tun? Die meisten Leute würden einen Teil für Instandhaltung zurücklegen, vielleicht etwas sparen – aber den Großteil würden sie sich selbst auszahlen. Genau das ist die Grundidee hinter REITs. Nur mit einem entscheidenden Unterschied: Bei einem REIT ist diese „Zahlung an dich selbst“ keine freundliche Geste des Managements, sondern eine gesetzliche Pflicht.

	Willkommen zur 90-%-Regel – der wahrscheinlich besten Regel für dich als passiven Einkommensinvestor.

	Was besagt die 90-%-Regel genau?

	REITs sind keine normalen Aktiengesellschaften. Sie genießen besondere steuerliche Vorteile – zum Beispiel sind sie auf Körperschaftsebene weitgehend von der Steuer befreit. Dafür verlangt der Gesetzgeber eine Gegenleistung: Ein REIT muss mindestens 90 Prozent seines zu versteuernden Einkommens (in der Praxis oft sogar mehr) jedes Jahr an seine Aktionäre ausschütten. Nicht irgendwann, nicht „wenn es gut läuft“ – sondern regelmäßig und verpflichtend.

	In den USA, wo REITs ihren Ursprung haben, liegt diese Grenze sogar bei 90 Prozent. In Europa gibt es leicht abweichende Regeln (in Deutschland zum Beispiel gelten für den REIT ebenfalls 90 Prozent des unversteuerten Gewinns), aber das Prinzip ist immer dasselbe: Der REIT ist eine Durchleitungsstation für Mieteinnahmen. Das Geld kommt rein, und der Großteil geht direkt wieder raus – zu dir.

	Was bedeutet das für dein Depot?

	Ganz einfach: Dividendenstärke aus Zwang. Während ein normales Unternehmen jederzeit beschließen kann, die Dividende zu kürzen oder auszusetzen (um Geld für Investitionen zu behalten), haben REITs diese Wahl nicht. Sie müssen ausschütten, sonst verlieren sie ihren steuerlich privilegierten Status – und das wäre für sie wirtschaftlich eine Katastrophe.

	Für dich bedeutet das: Du bekommst nicht nur eine Dividende, sondern eine im Vergleich zu Aktien oft deutlich höhere und vor allem planbarere Ausschüttung. Es ist nicht ungewöhnlich, dass REITs Ausschüttungsrenditen von 4 bis 8 Prozent bieten – manchmal sogar mehr. Und das nicht als Ausnahme, sondern als Geschäftsmodell.

	Aber Vorsicht: "Fast alles" ist nicht "alles"

	Jetzt denkst du vielleicht: „Toll, dann zahlt mir der REIT also 90 Prozent seiner Einnahmen aus?“ Nicht ganz. Die 90 Prozent beziehen sich auf das zu versteuernde Einkommen, nicht auf die gesamten Mieteinnahmen. Der REIT darf vorher ganz normale Betriebskosten abziehen: Verwaltung, Instandhaltung, Leerstandsrisiken, Finanzierungskosten. Erst vom verbleibenden Gewinn müssen 90 Prozent ausgeschüttet werden.

	Ein vereinfachtes Beispiel: Ein REIT nimmt 100 Millionen Euro Mieteinnahmen ein. Er zahlt 30 Millionen Euro für Verwaltung, Zinsen und Instandhaltung. Es bleiben 70 Millionen Euro Gewinn. Von diesen 70 Millionen muss er mindestens 63 Millionen Euro (90 Prozent) an dich ausschütten. Die restlichen 7 Millionen kann er zurückhalten – zum Beispiel für größere Reparaturen oder neue Käufe.

	Die gute Nachricht: Die meisten REITs schütten sogar mehr aus als die gesetzlich geforderten 90 Prozent, oft zwischen 95 und 100 Prozent. Sie wollen schließlich attraktiv für Anleger wie dich bleiben.

	Warum diese Regel dein bester Freund im Depot ist

	Die 90-%-Regel nimmt dir als Privatanleger viel Rätselraten ab. Du musst dir nicht den Kopf zerbrechen, ob das Management vielleicht lieber eine neue Fabrik baut statt Dividenden zu zahlen. Bei REITs ist die Priorität klar: Erst du, dann der Rest.

	Das macht REITs zu einem der transparentesten Instrumente für passives Einkommen überhaupt. Du kaufst im Grunde einen Korb von Immobilien, und der Betreiber ist gesetzlich gezwungen, die Mieteinnahmen an dich weiterzuleiten – nicht anders, als wenn du die Immobilien selbst besitzen würdest.

	Ein kleiner Haken (den du kennen solltest)

	Natürlich gibt es eine Kehrseite: Weil REITs so viel ausschütten müssen, bleibt wenig Geld für internes Wachstum übrig. Neue Immobilien kaufen sie meist über Fremdkapital – also Kredite. Das funktioniert gut, solange die Zinsen niedrig sind. Steigen die Zinsen stark, leiden REITs doppelt: Höhere Zinskosten drücken den Gewinn, und gleichzeitig sinken oft die Immobilienpreise.

	Aber keine Sorge – auch dafür zeige ich dir in den späteren Kapiteln, wie du REITs findest, die trotzdem stabil bleiben. Die 90-%-Regel ist kein Freifahrtschein für blindes Investieren, aber sie ist ein mächtiges Fundament für dein passives Einkommen.

	Was du heute mitnehmen kannst

	Die 90-%-Regel ist dein bester Freund, wenn du regelmäßige, verlässliche Ausschüttungen suchst. Sie zwingt REITs zu einer Investorenfreundlichkeit, wie du sie bei normalen Aktien selten findest. Du musst nicht hoffen, dass das Unternehmen dich diesmal nicht vergisst – du kannst dich darauf verlassen, dass es keine Wahl hat.

	Und genau das ist der Grund, warum REITs in keinem Depot für passives Einkommen fehlen sollten. Nicht, weil sie immer die höchste Rendite bringen. Sondern weil sie dir mit gesetzlichem Nachdruck jeden Monat oder jedes Quartal ihr Geld in die Hand drücken – fast alles, was sie verdienen.

	Im nächsten Kapitel schauen wir uns an, was ein REIT nicht ist – und warum Verwechslungen mit Aktien oder geschlossenen Fonds dein Depot teuer zu stehen kommen können. Aber für heute: Gönn dir das gute Gefühl, eine Regel gefunden zu haben, die wirklich für dich arbeitet.

	 

	Der Unterschied zu Aktien, Anleihen und geschlossenen Immobilienfonds

	 

	„Ein REIT ist doch auch nur eine Aktie, oder?“ Diesen Satz höre ich immer wieder, wenn ich mit Privatanlegern spreche. Und ehrlich gesagt: Ich kann den Gedanken verstehen. Schließlich wird ein REIT an der Börse gehandelt, hat eine ISIN, einen Kurs – auf den ersten Blick sieht alles nach einer ganz normalen Aktie aus.

	Aber wenn du REITs wirklich verstehen und für dein passives Einkommen nutzen willst, musst du einen kleinen, aber feinen Perspektivwechsel machen. Ein REIT ist keine Aktie. Genauso wenig ist er eine Anleihe oder ein geschlossener Immobilienfonds. Er ist eine eigene Asset-Klasse mit ganz eigenen Spielregeln. Und genau diese Spielregeln machen ihn für dich so wertvoll.

	Lass uns die drei großen Verwechslungsgefahren gemeinsam durchgehen.

	REITs vs. Aktien: Der entscheidende Unterschied liegt im Zweck

	Eine normale Aktie repräsentiert einen Anteil an einem Unternehmen, das in der Regel Gewinne erwirtschaften will – ja –, aber nicht unbedingt, um sie an dich auszuschütten. Ein Unternehmen wie Apple oder Siemens reinvestiert den Großteil seiner Gewinne in Forschung, Entwicklung, neue Fabriken oder Übernahmen. Die Dividende ist oft ein nettes Extra, manchmal sogar eher eine symbolische Geste.

	Bei einem REIT ist es genau umgekehrt: Die Ausschüttung ist der Hauptzweck des Geschäftsmodells. Der REIT ist nicht dazu da, das nächste große Ding zu erfinden oder einen Markt zu disruptieren. Er ist dazu da, Immobilien zu besitzen, zu verwalten und die Mieteinnahmen an dich weiterzugeben.

	Was bedeutet das für dich? Bei einer Aktie hoffst du auf Kurssteigerungen und vielleicht auf eine Dividende. Bei einem REIT planst du mit der Dividende – sie ist dein passives Einkommen. Kurssteigerungen sind willkommen, aber nicht die Hauptstrategie.

	Ein praktisches Beispiel: Ein Technologieunternehmen könnte seine Dividende jederzeit kürzen, um in eine vielversprechende KI-Sparte zu investieren. Das wäre klug, und als Aktionär würdest du das vielleicht sogar begrüßen. Ein REIT hingegen kann die Dividende nicht einfach so kürzen – zumindest nicht, ohne seinen Steuervorteil zu riskieren. Und neue Immobilien kauft er in der Regel nicht aus einbehaltenen Gewinnen, sondern mit Fremdkapital.

	Die Erkenntnis: Mit einer Aktie kaufst du eine Wachstumshoffnung. Mit einem REIT kaufst du einen Einkommensstrom. Beides kann im Depot seinen Platz haben, aber verwechsle nie den Zweck.

	REITs vs. Anleihen: Wo endet die Sicherheit?

	Auf den ersten Blick scheinen REITs und Anleihen ähnlich: Beide zahlen regelmäßig Geld aus (Kupon hier, Dividende da), beide gelten als eher stabil. Aber hör genau hin, denn hier liegt eine gefährliche Falle für dich als Einsteiger.

	Eine Anleihe ist ein Schuldtitel. Du leihst einem Unternehmen oder einem Staat Geld und bekommst dafür einen festen Zins versprochen – und am Ende dein Kapital zurück, vorausgesetzt, der Emittent geht nicht pleite. Die Zahlung ist vertraglich zugesichert. Du hast also ein rechtliches Rückgrat.

	Ein REIT ist keine Schuld. Du bist kein Gläubiger, sondern Miteigentümer. Die Dividendenzahlung ist vom Gewinn des REITs abhängig. Fällt die Miete aus oder steigen die Kosten, sinkt auch deine Ausschüttung. Es gibt keine vertragliche Garantie.

	Das klingt jetzt erstmal abschreckend, oder? Aber komm, schauen wir auf die andere Seite der Medaille: Bei einer Anleihe bekommst du selten mehr als 3 bis 5 Prozent Zinsen – und das auch nur, wenn du Risiken eingehst (Stichwort Schwellenländer-Anleihen oder High-Yield-Bonds). Ein gut geführter REIT bringt dir oft 5 bis 8 Prozent Ausschüttung. Und während deine Anleihe bei steigenden Zinsen massiv an Wert verlieren kann (du kennst das Drama der letzten Jahre), können REITs zumindest ihre Mieten inflationsangepasst erhöhen.

	Mein Tipp: Denk an REITs nicht als Ersatz für den sicheren Teil deines Depots. Denk an sie als Ersatz für das Immobiliensegment – mit höherer Liquidität und ohne Klumpenrisiko.

	REITs vs. geschlossene Immobilienfonds: Der Feind im Schafspelz

	Jetzt wird es richtig interessant, denn hier scheitern die meisten Privatanleger. Ein geschlossener Immobilienfonds klingt doch ähnlich wie ein REIT: Du investierst in Immobilien, bekommst Mieteinnahmen, fertig. Aber glaub mir, die Unterschiede sind gewaltig – und sie können dein Geld kosten.

	Ein geschlossener Fonds wird einmal aufgelegt, sammelt für ein konkretes Projekt (z. B. ein Einkaufszentrum oder ein Bürohaus) Kapital ein, und dann ist die Tür zu. Dein Geld ist oft für 10, 15 oder noch mehr Jahre gebunden. Verkaufen kannst du deine Anteile nur, wenn du einen Käufer findest – und das ist bei geschlossenen Fonds berüchtigt schwierig. Viele Anleger sitzen auf ihren Anteilen wie auf einer schimmelnden Immobilie, die sie nicht loswerden.

	Ein REIT ist das komplette Gegenteil: Offen, börsentäglich handelbar, breit gestreut. Du kannst morgen aussteigen, wenn du willst. Du musst nicht auf einen Fondsmanager hoffen, der deine Anteile zurücknimmt.

	Und noch etwas: Geschlossene Fonds leiden oft unter intransparenten Kosten. Ausgabeaufschläge, Verwaltungsgebühren, erfolgsabhängige Vergütungen – da wird gerne mal ein guter Teil deiner Rendite aufgefressen. REITs sind börsennotiert, die Kosten sind vergleichsweise niedrig, und du siehst jeden Tag, was dein Anteil wert ist.

	Die bittere Wahrheit: Viele geschlossene Immobilienfonds wurden in der Vergangenheit an gutgläubige Privatanleger verkauft, die von „Betongold“ träumten. Zu oft endete das in Enttäuschung, Stillhalteverlusten und mühseligen Rechtsstreitigkeiten. REITs sind nicht perfekt – aber sie sind fairer, transparenter und vor allem: Sie geben dir die Kontrolle.

	Und wo bleibst du?

	Vielleicht denkst du jetzt: „Okay, REITs sind also anders – aber was heißt das für mich konkret?“ Genau das ist die richtige Frage.

	Gegenüber Aktien bist du bei REITs nicht auf Kurswachstum angewiesen. Du investierst für den Cashflow, nicht für den nächsten Hype.

	Gegenüber Anleihen akzeptierst du ein etwas höheres Risiko für eine deutlich höhere, inflationsresistente Ausschüttung.

	Gegenüber geschlossenen Fonds gewinnst du Flexibilität, Transparenz und die Freiheit, jederzeit aus- oder einzusteigen.

	Keines dieser Instrumente ist grundsätzlich besser oder schlechter. Aber für das, was du vorhast – nämlich ein passives Einkommen aufzubauen –, haben REITs klare Vorteile. Du musst nur verstehen, was du da eigentlich kaufst.

	Und genau dafür ist dieses Buch da. Im nächsten Abschnitt schauen wir uns die verschiedenen REIT-Typen an: Equity-REITs, Mortgage-REITs und Hybrid-REITs. Klingt erstmal technisch, aber du wirst sehen – auch das ist gar nicht so kompliziert, wenn man es einmal verstanden hat.

	 

	Equity-, Mortgage- und Hybrid-REITs – welcher Typ passt zu dir?

	 

	Stell dir vor, du gehst in ein Eiscafé. Die einen bestellen ein klassisches Vanilleeis, die anderen etwas Verrückteres wie Schokolade mit Chili, und manche nehmen einfach einen gemischten Becher mit ein bisschen von allem. Genauso ist es bei REITs. Es gibt nicht den einen REIT. Es gibt drei grundlegend verschiedene Arten, und welche zu dir passt, hängt davon ab, wie viel Risiko du magst, wie viel Volatilität du aushältst und vor allem: wovon du dein passives Einkommen haben willst.

	Lass mich dir die drei Typen vorstellen – Equity-REITs, Mortgage-REITs und Hybrid-REITs. Du wirst sehen: Jeder hat seinen eigenen Charakter, seine eigene Rendite-Erwartung und sein eigenes Tiefschlag-Risiko.

	Equity-REITs: Der Klassiker unter den Stabilitätskünstlern

	Fangen wir mit dem an, was die meisten Menschen meinen, wenn sie von REITs sprechen: den Equity-REITs. Das Wort „Equity“ steht hier für Eigenkapital – und das ist auch schon der beste Hinweis: Ein Equity-REIT besitzt Immobilien. Wirklich besitzen. Mit Betongold, Mietverträgen, Hausmeistern und allem Drum und Dran.

	Wenn du also in einen Equity-REIT investierst, gehörst du im wahrsten Sinne des Wortes ein kleines Stückchen eines Einkaufszentrums, eines Logistikparks, einer Wohnanlage oder eines Krankenhauses. Der REIT kauft die Immobilie, vermietet sie, kassiert die Miete und leitet sie – du ahnst es – zu mindestens 90 Prozent an dich weiter. Einfach, ehrlich, transparent.

	Was bedeutet das für dein passives Einkommen? Equity-REITs sind die ruhigen Vertreter unter den REITs. Ihre Mieteinnahmen sind relativ stabil, vor allem wenn sie langfristige Mietverträge haben (bei Logistik- oder Gesundheitsimmobilien oft 10 bis 20 Jahre). Die Dividende schwankt daher wenig. Du bekommst jeden Monat oder jedes Quartal deinen Betrag, und du kannst dich darauf verlassen – ähnlich wie ein Mieter, der pünktlich überweist.

	Die Kehrseite? Equity-REITs wachsen eher langsam. Sie können ihre Mieten oft nur moderat erhöhen (außer sie sind clever genug, Inflationsklauseln in den Verträgen zu verankern). Und wenn die Immobilienpreise fallen, sinkt auch der Kurs deines REITs – auch wenn die Mieteinnahmen gleich bleiben. Das ist manchmal schwer zu ertragen, wenn du jeden Tag ins Depot schaust.

	Für wen sind Equity-REITs ideal? Für dich, wenn du ein verlässliches, planbares Einkommen suchst. Wenn du ruhig schlafen willst, ohne dass dich die Kursschwankungen der Börse aus der Fassung bringen. Und wenn du glaubst, dass Immobilien auf lange Sicht eine solide Geldanlage sind. Kurz gesagt: Equity-REITs sind das Rückgrat eines jeden passiven Einkommens-Depots.

	Mortgage-REITs: Die Zocker im Schafspelz (aber auf gute Art)

	Jetzt wird es spannend. Mortgage-REITs – auch mREITs genannt – besitzen keine Immobilien. Klingt komisch für einen Immobilien-Trust, oder? Stattdessen vergeben sie Hypothekendarlehen oder kaufen bestehende Hypothekenpapiere auf. Sie sind also eher wie eine Bank, nur dass sie sich auf Immobilienfinanzierungen spezialisiert haben.

	Wie verdienen sie Geld? Sie leihen sich kurzfristig Geld zu niedrigen Zinsen (zum Beispiel am Geldmarkt) und verleihen es langfristig zu höheren Zinsen an Immobilienkäufer. Die Differenz – Fachleute nennen sie Net Interest Margin – ist ihr Gewinn. Ein Teil dieses Gewinns landet wieder bei dir als Dividende.

	Und hier kommt der Clou: Mortgage-REITs zahlen oft astronomisch hohe Dividenden. Wir reden hier nicht von 4 oder 5 Prozent, sondern von 8, 10, manchmal sogar 12 Prozent oder mehr. Klingt fantastisch, oder? Aber du ahnst es schon: Wo hohe Renditen locken, lauern auch Risiken.

	Das größte Risiko bei Mortgage-REITs ist das Zinsänderungsrisiko. Steigen die kurzfristigen Zinsen plötzlich stark an (wie in den Jahren 2022 und 2023), dann wird es für den mREIT teurer, sich Geld zu leihen. Gleichzeitig werfen seine langfristigen Kredite aber nicht automatisch mehr ab. Die Marge schrumpft – manchmal so stark, dass die Dividende gekürzt oder sogar gestrichen werden muss. Der Kurswert eines mREITs kann dann innerhalb weniger Monate um 30, 40 oder mehr Prozent einbrechen.

	Heißt das, du solltest die Finger von Mortgage-REITs lassen? Nicht unbedingt. Aber du solltest verstehen, worauf du dich einlässt. Mortgage-REITs sind nichts für konservative Anleger. Sie sind etwas für dich, wenn du bereit bist, höhere Schwankungen in Kauf zu nehmen, um eine deutlich höhere Ausschüttung zu erhalten. Und wenn du ein Gespür dafür hast, wie sich die Zinslandschaft entwickelt. Ein kleiner Tipp von mir: Mortgage-REITs machen nur dann Sinn, wenn du sie aktiv beobachtest und nicht einfach „kaufst und vergisst“.

	Hybrid-REITs: Das Beste aus beiden Welten?

	Wie der Name schon sagt: Hybrid-REITs mischen. Sie machen beides – sie besitzen Immobilien (wie Equity-REITs) und vergeben gleichzeitig Hypothekendarlehen (wie Mortgage-REITs). Die Mischung variiert stark: Manche Hybride sind zu 80 Prozent Equity und zu 20 Prozent Mortgage, andere sind ausgeglichener.

	Die Idee dahinter ist klug: Wenn die Zinsen steigen und der Mortgage-Teil leidet, kann der Equity-Teil stabilisieren. Wenn die Immobilienpreise fallen, kann der Mortgage-Teil helfen. In der Theorie ist ein Hybrid-REIT also besser diversifiziert als ein reiner Equity- oder Mortgage-REIT.

	In der Praxis ist die Sache leider etwas komplizierter. Viele Hybrid-REITs sind schwer zu durchschauen. Du musst genau in die Geschäftsberichte schauen, um zu verstehen, welcher Teil wie groß ist – und wie risikoreich die Hypotheken sind, die sie halten. Außerdem sind Hybrid-REITs seltener als die beiden anderen Typen. Du findest nicht für jede Branche einen guten Hybrid-REIT.

	Meine persönliche Meinung als Bankbetriebswirtin: Für den Einstieg sind Hybrid-REITs entbehrlich. Du kannst dir dasselbe Ergebnis einfacher holen, indem du einfach zwei separate REITs kaufst – einen soliden Equity-REIT für die Stabilität und einen kleinen Mortgage-REIT für die Rendite. Dann behältst du selbst die Kontrolle über die Gewichtung.

	Welcher Typ passt nun zu dir?

	Lass uns das an drei typischen Investorinnen und Investoren festmachen. Erkennst du dich in einem wieder?

	Der sichere Planer (das ist die Mehrheit der Leser hier): Du willst ein verlässliches, passives Einkommen aufbauen. Vielleicht für den Ruhestand, vielleicht für die schönen Dinge im Leben. Dich interessieren keine Zocks, keine Rendite-Wunder. Dann wähle Equity-REITs. Sie sind das Fundament. Mit ihnen machst du nichts falsch. Konzentriere dich auf Wohn-, Gesundheits- oder Logistik-REITs – das sind die konservativsten Sektoren.

	Der Rendite-Jäger: Dir sind 5 Prozent zu wenig. Du bist bereit, regelmäßig ins Depot zu schauen und auch mal eine schlechte Woche auszuhalten. Dann pack einen kleinen Teil deines REIT-Portfolios (sagen wir 20 bis 30 Prozent) in Mortgage-REITs. Aber bleib wachsam: Beobachte die Zinsentscheidungen der US-Notenbank Fed. Sie sind dein bester Freund oder dein schlimmster Feind.

	Der Experimentierfreudige: Du hast bereits Erfahrung mit Aktien und REITs und willst dein Wissen ausbauen. Dann kannst du dich an Hybrid-REITs wagen. Aber lies vorher den Geschäftsbericht. Verstehe, wie viel Kreditrisiko sie tragen. Und fang klein an.

	Mein Rat an dich

	Wenn du gerade erst mit REITs beginnst, fang mit Equity-REITs an. Wirklich. Sie sind am einfachsten zu verstehen, die Dividenden sind am verlässlichsten, und du musst dir keine Gedanken über Zinskurven oder Hypothekenausfälle machen. Mortgage-REITs und Hybrid-REITs kannst du später dazu nehmen – wenn du dich sicher fühlst und bereit bist, mehr Zeit für dein Depot zu investieren.

	Denk immer daran: Passives Einkommen bedeutet nicht null Arbeit. Es bedeutet, dass du einmal kluge Entscheidungen triffst und dann lange davon profitierst. Aber die klugen Entscheidungen musst du am Anfang treffen. Und genau dabei hilft dir dieses Buch.

	Im nächsten Kapitel schauen wir uns an, wie du überhaupt erkennst, ob ein REIT gut geführt ist – und welche Kennzahlen dir dabei wirklich weiterhelfen. Bleib dran.

	 

	Wie du mit REITs einen stetigen passiven Cashflow aufbaust

	 

	Dividenden verstehen: Monatlich, vierteljährlich oder jährlich – was bekommst du?

	 

	Stell dir vor, du wartest sehnsüchtig auf dein erstes passives Einkommen. Du hast recherchiert, investiert, den Kauf getätigt. Und dann – Stille. Ein Monat vergeht, zwei Monate, drei Monate. Nichts passiert auf deinem Konto. Und plötzlich, im vierten Monat, trudelt eine größere Summe ein. Oder vielleicht bekommst du jeden Monat eine kleine, aber dafür regelmäßige Zahlung. Oder du wartest sogar ein ganzes Jahr lang, bis es endlich klingelt.

	Das klingt nach Geduldsspiel, oder? Genau darum geht es in diesem Kapitel: REITs schütten nicht alle nach dem gleichen Rhythmus aus. Manche liefern dir monatlich ein Einkommen, andere vierteljährlich, wieder andere nur einmal im Jahr. Und jede dieser Varianten hat Vor- und Nachteile – je nachdem, wie du dein passives Einkommen nutzen willst.

	Lass uns gemeinsam durch die drei Rhythmen gehen. Du wirst schnell merken, welcher am besten zu dir und deinem Leben passt.

	Die monatliche Ausschüttung: Dein regelmäßiges Taschengeld

	Fangen wir mit dem Traum vieler Privatanleger an: der monatlichen Dividende. Ja, du hast richtig gehört – es gibt REITs, die dich jeden Monat beschenken. Du bekommst also nicht nur eine, sondern zwölf Zahlungen pro Jahr. Das fühlt sich an wie ein zusätzliches Gehalt. Eine monatliche Zahlung auf dein Konto, pünktlich wie der Lohn deines Arbeitgebers.

	Welche REITs zahlen monatlich aus? Vor allem einige US-Equity-REITs, besonders aus den Bereichen Wohnimmobilien (Residential-REITs) oder kleineren Nischen wie Lagerboxen (Self-Storage-REITs). Auch manche Mortgage-REITs setzen auf monatliche Ausschüttungen, um Anleger wie dich anzulocken.

	Der große Vorteil ist offensichtlich: Du musst nicht vierteljährlich Haushalten. Wenn du dein passives Einkommen nutzen willst, um zum Beispiel deine Miete zu bezahlen, deine Nebenkosten zu decken oder einfach jeden Monat ein kleines Extra zu haben – dann ist die monatliche Dividende dein bester Freund. Sie gleicht deinen natürlichen monatlichen Ausgabenrhythmus perfekt aus.

	Aber halt, es gibt auch eine Schattenseite. Die monatliche Auszahlung bedeutet für den REIT einen höheren Verwaltungsaufwand. Manchmal sind die monatlichen Beträge daher etwas geringer, als wenn der REIT vierteljährlich zahlen würde. Und nicht alle guten REITs bieten monatliche Ausschüttungen an. Wenn du dich nur auf monatliche Zahler beschränkst, verpasst du vielleicht einige der besten Perlen am Markt.

	Meine Erfahrung: Ich sehe viele Einsteiger, die sich regelrecht verrenken, nur um monatliche Zahler zu finden. Dabei ist das gar nicht nötig. Du kannst nämlich auch einfach selbst dafür sorgen, dass du jeden Monat Geld bekommst – indem du mehrere REITs mit unterschiedlichen Ausschüttungsmonaten kombinierst. Dazu gleich mehr.

	Die vierteljährliche Ausschüttung: Der absolute Standard

	Jetzt kommen wir zum Klassiker. Die meisten REITs – schätzungsweise über 80 Prozent – zahlen vierteljährlich aus. Das heißt: Alle drei Monate gibt es eine Dividendenzahlung. Meistens im März, Juni, September und Dezember, manchmal auch leicht versetzt.

	Warum ist das der Standard? Vierteljährliche Ausschüttungen sind für den REIT am effizientesten. Er muss nicht jeden Monat seine Bücher schließen, die Mieteinnahmen sammeln, die Kosten abziehen und dann die Dividende berechnen. Ein Quartal gibt ihm genug Zeit, um das sauber zu machen – und für dich bedeutet das, dass die Verwaltungskosten niedriger bleiben und mehr Geld bei dir ankommt.

	Die Höhe der Dividende ist bei vierteljährlichen Zahlern oft etwas größer als bei monatlichen. Statt vier kleineren Zahlungen bekommst du eine etwas größere (aber nicht viermal so große, versteht sich). Viele Anleger empfinden das als angenehm: Du bekommst ordentliche Beträge auf einmal, ohne dass dir das Kleingeld die Übersicht raubt.

	Aber – und das ist der Haken für manche – du musst mit deinem Geld über drei Monate auskommen. Wenn du dein passives Einkommen für laufende Kosten brauchst, kann das eine Herausforderung sein. Die Lösung ist einfach: Du legst dir von jeder vierteljährlichen Zahlung etwas zurück oder, wie schon angedeutet, kombinierst verschiedene REITs.

	Ein kleiner Insider-Tipp von mir: Viele US-REITs zahlen ihre Dividenden nicht alle im gleichen Monat.
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