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SIGNAL IDUNA Asset Management 

Ein verlässlicher Partner

44 Mrd. Euro 
verwaltetes Vermögen

26-köpfiges
Portfoliomanagement

Gründung 
im Jahr 2003

Norddeutschlands größter 
Asset-Manager 490 Jahre persönliche 

Erfahrung im 
Portfoliomanagement
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SIGNAL IDUNA

Stand: 01.01.2026.
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SIGNAL IDUNA Asset Management 
Der Sachwertspezialist

Edelmetalle Aktien Immobilien
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Was sind US-amerikanische 
REITs?

Á REIT steht für Real Estate Investment Trust

Á börsengehandelte Aktiengesellschaften mit 
Grundbesitz- bzw. Immobilien-Fokus

Á Mindestinvestitionsquote von 75% in Immobilien

Á Mindestausschüttung von 90% des zu versteuernden 
Gewinns 

Á mindestens 100 Aktionäre 

Á keine Besteuerung auf REIT-Ebene, sondern nur auf 
Anlegerebene
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Welche REITs gibt es 
in den USA?

Arten von REITs:

Á Equity-REITs 
(investieren in Sachwerte)

Á Mortgage-REITs 
(investieren in mit Hypotheken 
besicherte Anleihen)

Á Hybrid-REITs 
(investieren sowohl in Sachwerte 
als auch in Anleihen)
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Börsen-

bewertung

1,43 Bio. USD

ca. 200

börsengelistete

 REITs

fast 600.000

Immobilien

ca. 170 Mio. 

US-Bürger 

investiert

US-Markt für REITs
Eine Wachstumsstory seit der Beginn der 1960er Jahre

Zum Vergleich
Fondsvolumen 
deutscher offener 
Immobilienfonds 0,12 
Bio. EUR

Q uelle: National Association of Real Estate Investm ent Trusts (Nareit), Bundesverband Investm ent und Asset M anagem ent e.V. (BVI). Stand: 31.12.2025.



Vergleich US-REITs und deutsche Offene Immobilienfonds

SIGNAL IDUNA

Merkmal US-REITs Offene Immobilienfonds (Deutschland) 

Investitionsobjekte
Immobilien, Wälder, Funkmasten und andere 
Sachwerte

Immobilien

Erwerb Täglich über die Börse I.d.R über die KVG

Liquidierbarkeit Täglich über die Börse
Mindesthaltedauer und Kündigungsfristen (über 
die KVG), täglich über die Börse mit Preisabschlag 

Bewertung Angebot und Nachfrage an der Börse Preisermittlung durch Sachverständige

Volatilität
Hoch, da an der Börse Kursschwankungen 
ausgesetzt

Gering, weil Gutachten nur zeitversetzt 
Berücksichtigung finden

Kosten bei Erwerb Wertpapierumsatzprovision und Börsengebühr Ausgabeaufschlag 
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Traditionelle REIT-Sektoren

Büroflächen Einzelhandel

Wohnraum Industrie

45% 
der Börsen-
bewertung
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Moderne REIT-Sektoren
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Rechenzentren

Infrastruktur Holzwirtschaft Gesundheitswesen Hotels

Casinos Spezialimmobilien Mietlager

60% 
der Börsen-
bewertung

55% 
der Börsen-
bewertung



Warum US-amerikanische
 REITs?

Ámit Abstand größter und 
liquidester REIT-Markt der Welt

Áhoher Anteil an modernen REIT-Sektoren 

ÁUS-Rechnungslegung ermöglicht die 
Bildung höherer Liquiditätsreserven als im 
internationalen Vergleich

Ávergleichsweise 
lange Darlehenslaufzeiten

Á langfristige Outperformance 
von US-REITs gegenüber globalen REITs
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Q uelle: National Association of Real Estate Investm ent Trusts (Nareit).



derzeit attraktive 
Bewertung des 

P/FFO*

historisch attraktive 
risikoadjustierte 

Renditen 

Diversifikations-
potenzial

hohe, gesetzlich 
vorgeschriebene 
Ausschüttungen

potenzielle Absicherung 
gegen Inflation mittels Sachwerten

Engagement im US-
Immobilienbereich

börsentägliche 
Liquidität
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Merkmale von US-REITs

*Price/Fund from Operations siehe Erklärung Seite 21.
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Der Fonds 
HANSAreits US
im Profil
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HANSAreits US im Kurzportrait

ωUCITs Publikumsfonds mit aktivem Management

ωKombination aus Bottom-Up und Top-Down Ansätzen

ωkonzentriertes Portfolio aus 25 bis 35 Werten

ωDiversifikation durch ausgewogene Sektor-Verteilung

ωFokus auf hoher Bilanzqualität der REITs
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Der Fonds HANSAreits US im Portrait
Überblick

Investmentrahmen*

ÁBörsengelistete US-Equity-REITs

ÁFondswährung Euro, keine Absicherung der 

Fremdwährungsrisiken

Anlageziele 

ÁPartizipation am US-Immobilienmarkt

ÁDiversifikation durch Berücksichtigung verschiedener 

US-REIT-Sektoren

Profil des typischen Anlegers

ÁWachstumsorientiert

Liquidität
0 bis 49%

Renten
REITs

51 bis 100%*
Rohstoffe

Alternative 
Investments

Immobilien/ 
Sachwerte

Rohstoffe

*Im  Rahm en der aktuell verfolgten Anlagestrategie. Passive Grenzverletzungen der Anlagegrenzen sind nicht durch aktive Investitionsentscheidungen, sondern 

z.B. durch M arktbew egungen oder Bew ertungen hervorgerufene Verletzungen der Anlagegrenzen.
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Aktives Management
Der aktuelle Investmentprozess des HANSAreits US

ÁBörsengelistete US-
amerikanische REITs

ÁBörsenbewertung von 
mindestens 500 Mio. USD

Gewichtung der 
verschiedenen REIT-Sektoren 
auf Basis 
makroökonomischer 
Entwicklungen in den 
Bereichen

Á Konjunktur

Á Zins

Á Technologie

Á Gesellschaft 

und des gesetzlichen sowie 
regulatorischen Rahmens

Bestimmung kurzfristiger
Trends (< 6 Monate) und 
Suche nach aktuell 
signifikanten, marktbe-
einflussenden Faktoren
unter Berücksichtigung von

Ápolitischen Entwicklungen

ÁÜbertreibungs-indikatoren

Átechnischen Indikatoren

Auswahl von Einzeltiteln für ein 
konzentriertes Portfolio anhand 
von

Árelativer Bewertung

ÁMietsituation 
(Vermietungsquote, WALT, 
Konzentration der Mieter etc.)

ÁFinanzierungssituation
(z.B. Credit-Rating, 
Fälligkeitsstruktur)

ÁWachstum der Erträge und 
Ausschüttungen (Potenzial, 
Konstanz etc.)

Definition des
 Investment-
Universums

Strategische 
Ausrichtung

Taktische 
Ausrichtung

Umsetzung
Zielportfolio
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Die größten Positionen
Top 10-Titel* (zugehöriger REIT-Sektor)

4,0%

4,5%

4,6%

4,6%

4,7%

5,5%

7,3%

7,9%

8,6%

9,2%

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%

Equity Resident ial (Wohnraum)

Ventas (Gesundheitswesen)

Extra Space Storage (Miet lager)

Public Storage (Miet lager)

Agree Realty (Einzelhandel)

Real ty Income (Einzelhandel )

American Tower (Infrastruktur)

Prol ogis (Industrie)

Digital Realty (Rechenzentren)

Equinix (Rechenzentren)

*In Prozent des Fondsverm ögens. Stand: 28.02.2026.
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Aufteilung nach Sektoren

Anzahl Positionen: 28

Ø-Dividendenrendite: ca. 3,8%

Ø-Credit-Rating:  BBB+ 

Ausgewählte Fondskennzahlen:

Rechenzentren 17,8%

Gesundheitswesen 15,6%

Industr ie 13,1%

Wohnraum 11,0%

Einzelhandel 13,1%

Infrastruktur 10,9%

Miet lager 9,2%

Spezial immobil ien 3,1%

Holzwir tschaft 1,5%

Bürof lächen 1,3%

Stand: 28.02.2026.
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Performance des HANSAreits US
Wertentwicklung und Ausschüttungen seit Auflage

Ausschüttungsrendite A-Klasse / I-Klasse in Prozent 
(Basis Fondpreis Ex-Tag)

03.03.2025

1,75/1,75

Wertentwicklung (brutto) A-Klasse I-Klasse

kumuliert 10,87% 11,83%

p.a. 5,67% 6,16%

A-Klasse (brutto)

A-Klasse (brutto)

I-Klasse (brutto)

A-Klasse (netto)

SIGNAL IDUNA

Rumpfjahr

21,0%

-8,4%

15,3%

-8,4%

01.03.2024 - 28.02.2025 01.03.2025 - 28.02.2026
80

90

100

110

120

130

140

Frühere W ertentw icklungen sind kein verlässlicher Indikator für künftige W ertentw icklungen. D ie Netto-W ertentw icklung unterscheidet sich von der Brutto-

W ertentw icklung dadurch, dass im  ersten Jahr der Anlage der Ausgabeaufschlag berücksichtigt w urde. Stand: 28.02.2026.
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Investitionsbeispiele des 
HANSAreits US



Triple Net Lease:
Mietvertragstyp, bei dem Versicherungen, Steuern und Instandhaltungen vom Mieter anstatt vom Vermieter getragen und 
verantwortet werden. In den USA weit verbreitet, in Europa hingegen weniger.

FFO (Funds From Operations):
Ergebnisgröße in der Immobilienbranche, um die operative Geschäftsentwicklung zu beurteilen, ergibt sich im Wesentlichen aus dem 
Jahresüberschuss zuzüglich getätigter Abschreibungen und nicht liquiditätswirksamer Kosten sowie abzüglich von 
Veräußerungsgewinnen.

AFFO (Adjusted Funds From Operations):
Abwandlung der FFO, ohne diejenigen Kosten, die zur Aufrechterhaltung der Bausubstanz aufgewendet werden müssen 
όαaŀƛƴǘŜƴŀƴŎŜ CapExάύΣ ergänzt um buchhalterische Glättungen aus mietfreien Zeiten. Im Vergleich zum FFO stellt der AFFO eine 
bessere Annäherung an den Zahlungsmittelbestand dar. Ins Verhältnis zum Börsenkurs gesetzt, werden FFO und AFFO anstelle des 
KGVs verwendet. 

WALT (Weighted Average Lease Term):
Die gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit aller bestehenden Mietverträge ς die Gewichtung erfolgt i.d.R. nach den 
Mieteinnahmen des Portfolios. Je langfristiger die Mietverträge, desto höher der WALT. 
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REITs und ihre Bewertung
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Alexandria Real Estate 

Sektor:    Gesundheitswesen
Marktkapitalisierung:  ca. 9,3 Mrd. USD
Dividendenrendite:  ca. 8,7%
Credit Rating:   BBB+



Investitionsbeispiel
Alexandria Real Estate 

Á Investition in Gebäude des Gesundheitswesens
(Biotech, Pharma, Behörden, Universitäten etc.)

Á über 800 Mieter mit hoher Branchenkonzentration

Á Campus-Prinzip(Cluster),d.h.mehrere Unternehmen 
und Institutionenauf einemGelände (ca. 78 %)

Á Vermietungsquote bei 90,8 %

Á Top 20 Mieter mit einer WALT von 9,7 Jahren

Á wenige Darlehensausläufe in den nächsten 3 Jahren

Fazit: Relativ günstig bewerteter REIT mit hoher 
Mieterkonzentration in der Pharma- und 
Biotechbranche. Aktuell hat der Sektor jedoch   
mit Überkapazitäten zu kämpfen.
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Die enthaltenen Aussagen zur Marktlage stellen unsere eigene Ansicht der 
geschilderten Umstände dar. Hiermit ist weder eine Allgemeingültigkeit noch 
eine Anlageberatung oder -empfehlung verbunden. 
Quelle: Alexandria Real Estate Q4-2025, eigene Berechnungen. Stand: 31.12.2025. 
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Digital Realty

Sektor:    Rechenzentren
Marktkapitalisierung:  60,5 Mrd. USD
Dividendenrendite:  ca. 2,8%
Credit Rating:   BBB



Investitionsbeispiel
Digital Realty

Á betreibt über 300 Data Center mit über 5.000 Kunden

Á internationale Ausrichtung (52% Nordamerika, 
29% Europa, 10% Asien-Pazifik)

ÁWachstumspotenzialaufgrund zunehmender Transformation von 
IT-Infrastruktur in die Cloud

Á künftige Wachstumsimpulsedurchvermehrten Einsatz 
künstlicherIntelligenz

Á moderate Darlehensausläufe in den nächsten 3 Jahren

Fazit: REIT, der das Rückgrat der Digitalisierung bereit stellt 
und dessen Management durch Kapazitätsausbau eine 
konsequente Wachstumsstrategie verfolgt.
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Die enthaltenen Aussagen zur Marktlage stellen unsere eigene Ansicht der 
geschilderten Umstände dar. Hiermit ist weder eine Allgemeingültigkeit noch 
eine Anlageberatung oder -empfehlung verbunden. 
Quelle: Digital Realty Q4-2025, eigene Berechnungen. Stand: 31.12.2025. 
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Weyerhauser

Sektor:    Holzwirtschaft
Marktkapitalisierung:  17,9 Mrd. USD
Dividendenrendite:  ca. 3,4% 
Credit Rating:   BBB



Investitionsbeispiel
Weyerhauser

Á größter Waldbesitzerin Nordamerikamit 
ca. 10.000 Mitarbeitern

Á deckt die komplette Wertschöpfungskette der Forstwirtschaft ab

Á 100% der gerodeten Bäume werden wieder aufgeforstet

Á starke Abhängigkeit vomvolatilen Holzpreis

Á Neue Geschäftsfelder, wie z.B. die CO2-Speicherung 

Á rund ein Viertel der Darlehen läuft in den nächsten 
3 Jahren aus, gleichwohl sehr niedrige Gesamt-verschuldung

Fazit: Konjunktursensibler REIT, der außergewöhnliche  
Nachhaltigkeitsmerkmale besitzt.
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Die enthaltenen Aussagen zur Marktlage stellen unsere eigene Ansicht der 
geschilderten Umstände dar. Hiermit ist weder eine Allgemeingültigkeit noch 
eine Anlageberatung oder -empfehlung verbunden. 
Quelle: Weyerhauser Q4-2025, eigene Berechnungen. Stand: 31.12.2025. 
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Prologis

Sektor:    Industrie
Marktkapitalisierung:  130,2 Mrd. USD
Dividendenrendite:  ca. 2,9% 
Credit Rating:   A



Investitionsbeispiel
Prologis

Á REIT mit einer der weltweit höchsten Marktkapitalisierung 

Á ca. 5.800 Logistikimmobilien mit etwa 6.500 Mietern

Á schwerpunktmäßig in den USA tätig (ca. 85% des 
Net Operating Profits)

Á Einstieg in das Geschäftsfeld Rechenzentren

Á Vermietungsquote von 95% 

Á die 25 größten Mieter stehen für 21% der Einnahmen

Á wenige Darlehensausläufe in den nächsten 3 Jahren 

Fazit: Qualitativ hochwertiger REIT mithistorisch hohem 
Wachstum und guter Bonität.  
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Die enthaltenen Aussagen zur Marktlage stellen unsere eigene Ansicht der 
geschilderten Umstände dar. Hiermit ist weder eine Allgemeingültigkeit noch 
eine Anlageberatung oder -empfehlung verbunden. 
Quelle: Prologis Q4-2025, eigene Berechnungen. Stand: 31.12.2025. 
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American Tower

Sektor:    Infrastruktur
Marktkapitalisierung:  85,1 Mrd. USD
Dividendenrendite:  ca. 3,7% 
Credit Rating:   BBB+



Investitionsbeispiel
American Tower

Á REIT mit einer der weltweit höchsten Marktkapitalisierung 

Á betreibt global über 149.000 Funkmasten mit 
ca. 4.800 Mitarbeitern

Á tätig in 22 Ländern, Schwerpunkt USA

Á signifikanter Anstieg der Rentabilität eines Towers, 
wenn 2 oder 3 Kunden denselben Funkmast mieten

Á Profiteur von 5G und steigenden Datenvolumina

Á AFFO per share in den letzten 10 Jahren um durchschnittlich 9% 
p.a. gewachsen 

Fazit: Stabiles Geschäftsmodell mit langfristig guten
            Wachstumsaussichten. 
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Die enthaltenen Aussagen zur Marktlage stellen unsere eigene Ansicht der 
geschilderten Umstände dar. Hiermit ist weder eine Allgemeingültigkeit noch 
eine Anlageberatung oder -empfehlung verbunden. 
Quelle: American Tower Q4-2025, eigene Berechnungen. Stand: 31.12.2025. 
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VICI Properties 

Sektor:    Casinos
Marktkapitalisierung:  32,3 Mrd. USD
Dividendenrendite:  ca. 5,8% 
Credit Rating:   BBB-


