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Pflegezentrum St. Viti auf einen Blick

Gesellschaft, Sitz

Gesamtkapital der Gesellschaft
davon Kommanditisten
davon Griindungsgesellschafter

Steuernummer

Laufzeit der Gesellschaft

Komplementérin

Geschaftsfihrende Kommanditistin

Treuhandkommanditistin

Objekt

Pachter

Laufzeit des Pachtvertrages

Fremdfinanzierung

Stand am 31. Dezember 2004

_ Zinssatz;

Tauschkurs am 28. Marz 2001

K&P Pflegezentrum Uelzen IMMAC Renditefonds
GmbH & Co. KG, Rendsburg

6.063.500,00 EUR
5.700.000,00 EUR
363.500,00 EUR

28/282/47500

31. Dezember 2020 {erstmalige Kiindigungsméglichkeit)

K&P Pflegezentrum Uelzen GmbH

IK FE Management GmbH
IMMAC Health property GmbH

IDEFEMKAPITAL Treuhand GmbH

Stationdres Alten- und Pflegeheim in Uelzen

Curanum AG

30 Jahre ab dem 1. Oktober 2002 zzgl. einer

Verlangerungsoption um weitere fiinf Jahre nach Ablauf der

Grundpachtzeit.

Zur Finanzierung der Anschaffung des Grundstiickes sind

nominell 7.465.000,00 EUR bei der Hypothekenbank in

Essen AG aufgenommen worden.

7.189.352,00 EUR

410 % bis zum 30. September 2012 fir die Euro
Finanzierung, unterlegt mit einem Cross Currency Swap mit
einem Zinssatz in Héhe von 2,96 %, fest vereinbart bis zum

30. September 2012

1,4604 CHF/EUR
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Entwicklung des Fonds

Entwicklung der Ausschittung
der Gesellschaft

sseputtung
2003 7,00 % 700%* 0,00%
2004 7,00 % 7,00 %**  0,00%
2005 7,00%
2006 7,00 %
2007 7,00 %
2008 7,00 %
2009 7,00 %
2010 7,00 %
2011 7,00 %
2012 7,00 %
2013 8,00 %
2014 8,00 %
2015 8,00 %
2016 8,00 %
2017 8,00 %
2018 9,00 %
2019 9,00 %
2020 9,00 %
2021 9,00 %
2022 9,00 %

* GemaR den Regelungen des & 21 des Gesellschaftsvertrages
stehen den Kommanditisten fiir die Jahre 2003 und 2004
garantierte Entnahmen von 7 % pro rata temporis pro vollen
Meonat der Zugehorigkeit zur Gesellschaft zu. Die
Kommanditisten sind der Fondsgesellschaft erst Mitte
Dezember 2003 beigetreten. Das hatte zur Folge, dass eine
Ausschiittung fur das Jahr 2003 an die Kommanditisten nicht
erfolgt ist.

*¥*Von der Geschéaftsfihrung fur das Jahr 2004 vorgeschlagen
und vorab in 2005 ausgeschittet.

Entwicklung des steuerlichen Ergebnisses der
Gesellschaft

Initiale Werbungskosten:
katkuliert: 30,17 %
erzielt: 28,55 %

ebn
2003 4,60 % 7,00 %* 0,00 %
2004 4,28 % 7,00 %** 2,72 %
2005 4,65 %
2006 517 %
2007 5,25 %
2008 5,93 %
2009 6,22 %
2010 6,52 %
2011 7.21%
2012 6,89 %
2013 6,86 9%
2014 7,10 %
2015 7,66 %
2016 8,11 %
2017 8,59 %
2018 9,23 %
2019 9,72 %
2020 10,35 %
2021 10,59 %

2022 11,57 %

* GemaB den Regelungen des & 20 des
Gesellschaftsvertrages stehen den Kommanditisten
far die Jahre 2003 und 2004 ein garantiertes
laufendes Ergebnis von 7 % pro rata temporis pro
vollen Monat der Zugehérigkeit zur Gesellschaft zu.
Die Kommanditisten sind der Fondsgesellschaft erst
Mitte Dezember 2003 beigetreten. Das hatte zur
Folge, dass ein laufendes Ergebnis fiir das Jahr 2003
an die Kommanditisten nicht zugewiesen wurde.

** Dieses Ergebnis ist vorliufig. Das endgliltige
Ergebnis wird nach der abschliefenden Priifung
durch die Finanzverwaltung festgestellt.



Bericht der GeschaftsfGhrung zum 31. Dezember 2004
1. Die Gesellschaft

Die Fondsgesellschaft ist zum 31. Dezember 2004 geschlossen worden, da das gesamte Eigenkapital
des Fonds platziert wurde.

Die Geschaftsfuhrung ist mit dem Verlauf der Gesellschaft zufrieden. Wir empfehlen den
Gesellschaftern eine Ausschiittung in Hohe von 7 % auf das gezeichnete Eigenkapital fiir das
Geschaftsjahr 2004.

Beschlussfassungen fiir das Wirtschaftsjahr 2004

Aufgrund der geringen Prasenz auf der vergangenen Gesellschafterversammiung hat sich die
Geschaftsfuhrung dazu entschlossen, zukiinftig, beginnend mit dem Wirtschaftsjahr 2004, die
ausstehenden Beschliisse durch ein Umlaufverfahren abzustimmen. Hierzu erhielten die Anleger im Juli
2005 eine entsprechende Beschlussvorlage zur Abstimmung. Dieser Beschlussvorlage wurde mit
99,97 % zugestimmt (Enthaltungen 0,03 %, Gegenstimmen 0,00 %). Mit diesemn Geschaftsbericht
erhalten Sie folgende Beschlussvorlagen fiir das Wirtschaftsjahr 2004 zur Abstimmung:

. Feststellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2004

. Beschluss der Ergebnisverwendung fiir 2004

. Beschluss iiber die zukiinftigen Vorabausschiittungen

. Entlastung der persénlich haftenden Gesellschafterin  und der geschéftsfithrenden

Kommanditistin

Bitte stimmen Sie (iber die obigen Punkte mittels des beigefliigten Stimmzettels ab und senden Sie uns
Ihre Antwort innerhalb der genannten Frist zuriick.

Das steuerliche Ergebnis

Im Dezember 2003 sind der Gesellschaft erstmalig Kommanditisten beigetreten. Mit dem Eintritt der IK
Premium Fonds GmbH & Co. KG im Dezember 2004 wurde der Fonds geschlossen. Wahrend der
Platzierungsphase steht den Kommanditisten gemafl den Regelungen des § 20 und 21 des
Gesellschaftsvertrages das laufende Ergebnis und die Ausschiittungen pro rata temporis pro vollen
Monat der Zugehdrigkeit zur Gesellschaft zu. Das hatte zur Folge, dass eine Ergebniszuweisung und
eine Ausschuttung fiir das Jahr 2003 an die Kommanditisten nicht erfolgt ist. Der Gesellschaftsvertrag
garantiert einen Ertrag in der Platzierungsphase von 7 % p. a. Die Ausschiittung fiir 2004 erfolgte vorab

im Jahr 2005.
2. Finanzierung

Der Kauf des Objektes wurde teilweise durch ein langfristiges Darlehen fremdfinanziert. Das Darlehen
wurde bei der Hypothekenbank in Essen AG aufgenommen. Der Darlehensverlauf erfolgt planmaBig.

Hyp

’ ’ 3

Diese Darlehen wurden kombiniert mit einem so genannten Cross-Currency-Swap (Zins-Wahrungs-
Swap) auf Basis Schweizer Franken/Euro zu einem Referenzkurs von CHF/EUR 1,4604. Das
Finanztermingeschaft wurde zur Reduktion der Zinsverpflichtung von 4,10 % auf 2,96 % bis zum 30.

September 2012 fest vereinbart. Durch die Zinsreduktion konnte ein Zinsertrag von 94 TEUR erzielt
werden.



Zum Stichtag 31. Dezember 2004 lag der CHF/ EUR Kurs bei 1,5436. Im Wirtschaftsjahr wurde der
Schweizer Franken zu einem Kurs von 1,5147 bis 1,5726 eingedeckt. Aufgrund der ginstigen
Kursentwicklung im Jahr 2004 wurden Ertradge aus Kursgewinnen von 7 TEUR erwirtschaftet.

Swapfinanzierung in CHF 296%  10.901.683,00 10.482.510,00 8.274.993,00
Swapfinanzierung in EUR 4,10 % 7.464.861,00 7.177.835,00 5.666.251,00
3. Mietverhaltnis

Das Objekt ist vollstandig fir 30 Jahre bis zum 30. September 2032 an die CURANUM AG, Miinchen,
vermietet. Der Vertrag ist mit einer Verlangerungsoption von fiinf Jahren versehen. Der Pachter tragt
alle  Nebenkosten, Betriebskosten und die Instandhaltungen am Gebdudeinneren. Die
Instandhaltungen an Dach und Fach tragt die Fondsgeselischaft.

Das Gebdude

Das Gebdude wurde vertragsgemill am 30. September 2002 fertig gestellt und von der
Fondsgeselischaft ibernommen und an den Pachter tibergeben. Der TUV Suddeutschiand hat das
Gebédude als qualitativ hochwertig erstellte Immobilie zertifiziert.

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind im Jahr 2004 nicht angefallen.

Pacht

Die kalkulierte Jahrespacht betrdgt anfianglich ab dem 01. Oktober 2002 EUR 809.284,29 p. a. Eine
Mieterhdhung erfolgt nach der Wertsicherungsklausel, sobald zehn Punkte Indexveranderung erreicht




sind, um 80 % der Indexverdnderung. Der Pachter zahlt seit dem 1. Oktober 2002 vertragsgemiB die
Miete.

4. Informationen Uber den Pachter *

Die CURANUM AG ist einer der fiihrenden borsennotierten Betreiber von Seniorenresidenzen und
Pflegezentren in Deutschland.

Die CURANUM AG, Miinchen, erreichte im Geschaftsjahr 2004 einen Gesamtumsatz von 189,5 Mio. EUR
(Vj. 182,3 Mio. EUR} und konnte damit ihre Umsatzplanung leicht tbertreffen (187,3 Mio. EUR). Die
Umsatzerlése aus Pflege und betreutem Wohnen stiegen von 170,2 Mio. EUR um 6,8 % auf 181,7 Mio.
EUR, obgleich im Berichtsjahr eine Einrichtung abgegeben wurde.

Aufgrund  von  Auslastungssteigerungen  und  der  konsequenten  Nutzung  von
Kostensenkungspotenzialen stiegen die Ergebniskennzahlen Gberproportional an. im Konzern stieg das
Ergebnis vor Abschreibungen, Zinsen, Steuern und AO-Ergebnis (EBITDA) um 24,5 % auf 15,6 Mio. EUR
(V]. 12,5 Mio. EUR). Die EBITDA-Marge bezogen auf die Gesamtleistung stieg damit von 6,9 % im Vorjahr
auf 8,2 % im abgelaufenen Geschéftsjahr. Das Ergebnis vor Zinsen, Steuern und AO-Ergebnis (EBIT)
verbesserte sich von 9,8 Mio. EUR auf 12,5 Mio. EUR (+28,2 %). Durch die Reduzierung der
Verbindlichkeiten und den im Vergleich zum Vorjahr fehlenden Abschreibungsbedarf auf
Finanzanlagen verbesserte sich das Finanzergebnis von -3,4 Mio. EUR im Vorjahr auf -0,8 Mio. EUR.
Daher stieg das Ergebnis vor Steuern und AO-Ergebnis (EBT) kraftig von 6,3 Mio. EUR auf 11,7 Mio. EUR
{(+85,5 %).

Das auBerordentliche Ergebnis in Hohe von 2,1 Mio. EUR war durch die Wertberichtigung einer
Forderung gegen ein ehemaliges Konzernunternehmen verursacht. Der Steueraufwand stieg im
Konzern von 2,4 Mio. EUR im Vorjahr auf 4,1 Mio. EUR im abgelaufenen Geschaftsjahr. Das Ergebnis
nach Steuern (EAT) stieg somit im Konzern um 46,2 % auf 5,2 Mio. EUR (Vj. 3,6 Mio. EUR), die Planung zu
Beginn des Berichtsjahres wurde um beinahe 50 % tbertroffen. Das Ergebnis je Aktie (EPS) betrug beij
29.700.000 Aktien 0,18 EUR je Aktie {Vj. 0,12 EUR je Aktie). Der Jahresiiberschuss (EAT) der
Muttergesellschaft CURANUM AG stieg im Geschaftsjahr 2004 auf 7,9 Mio. EUR (Vj. 4,6 Mio. EUR), der
ausschiittungsfahige Bilanzgewinn betrug 104 Mio. EUR (Vj. 4,8 Mio. EUR). Aufgrund des guten
Ergebnisses schlagen Vorstand und Aufsichtsrat vor, die Dividende auf 0,14 EUR je Aktie {Vj. 0,08 EUR)
anzuheben.

Far das laufende Geschiftsjahr 2005 plant der Vorstand einen Gesamtumsatz von 195,8 Mio. EUR und
ein Ergebnis nach Steuern (EAT) von 6,1 Mio. EUR.

*) Quelle: Ad hoc-Mitteilung vom 7. April 2005

5. Ausblick

Aufgrund der aktuell mit unserem Pdchter gefilhrten Gespriche und der bekannt guten
Geschaftszahlen der CURANUM AG, gehen wir von einem weiterhin stabilen, der Prognoserechnung
entsprechenden Fondsverlauf aus.

6. Weitere Informationen

Den Jahresabschluss 2004 der Fondsgesellschaft, stellen wir lhnen auf Anfrage gerne per E-Mail oder
postalisch zur Verfligung. Bitte teilen Sie uns gegebenenfalls mit, in welcher Form Sie diese Unterlagen
erhalten mdéchten. '



Bilanz
zum 31. Dezember 2004

AKTIVA

I. Ausstehende Einlagen des Komplementars 356.000,00 356,00

II. Ausstehende Einlagen der 2.556,46 3,00
Griindungskommanditisten

I. Sachanlagen

1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten 10.113.568,00 10.037,00
einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstiicken
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 766.746,00 866,00

l. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.631,69 909,00

II. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei 5.148.914,05 45,00
Kreditinstituten




Bilanz
zum 31. Dezember 2004

PASSIVA

. Festkapital

1. Festkapital Komplementar 356.000,00 356,00
2. Festkapital Kommanditisten 5.707.669,38 873,00
I Variables Kapital -2.260.574,09 -1.380,00
Ill. Kapitalri cklage 285.000,00 43,00

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 11.688.684,86 12.305,00

2. Sonstige Verbindlichkeiten 612.636,05 765,00
.00




Gewinn-und-Vertust-Rechnung

far den Zeitraum vom 01. Januar 2004 bis 31. Dezember 2004

. Umsatzerlose 809.284,32 809,30

1

2. Sonstige betriebliche Ertrage 7.230,01 4,50
3. Gesamtleistung : 816.514,33 813,80
4. Abschreibungen 28597245 283,30
5. Sonstige betriebliche Aufwendungen 25.380,66 901,40
6. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 94,139,29 91,70
7. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.316.125,41 547,50
8. Ergebnis der gewdhnlichen Geschéfistatigkeit -716.824,90 -826,70

Die Aufwandsposition Zinsen und ahnliche Aufwendungen beinhaltet ein Disagio in Héhe von 746
TEUR auf die Langfristfinanzierung, das als initiale Werbungskosten prospektiert ist. Bedingt durch die
Platzierungsphase bis zum 31. Dezember 2004 war das Disagio spater als geplant zu entrichten.




