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EDITORIAL

Liebe Gesellschafterin, 
lieber Gesellschafter,

das Jahr 2009 war für die gesamte Finanzbranche eines der 

schwierigsten Jahre überhaupt. Trotz unserer Strategie, auf 

stabile Vermögenswerte zu setzen, hatte die Finanzkrise 

auch Auswirkungen auf unser Unternehmen. Gleich zu Jah-

resbeginn haben wir uns deshalb umstrukturiert und den 

Schwerpunkt unserer Arbeit darauf gelegt, die Folgen der 

Finanzkrise für das Vermögen unserer Anleger zu begrenzen.

Mit unseren intensiven Bemühungen haben wir einige, 

aber nicht alle Krisenfolgen ausgleichen können. Das Jah-

resergebnis Ihrer Beteiligung können Sie auf den folgenden 

Seiten nachlesen. 

Eine Stärke Ihrer Beteiligung an einem geschlossenen Fonds 

liegt in der langfristigen Ausrichtung. Wir werden daher 

während der restlichen Laufzeit Ihres Fonds unsere ganze 

Energie darauf richten, unter den gegebenen schwierigen 

Umständen das für Ihre Beteiligung bestmögliche Ergebnis 

zu erreichen.

Das IDEENKAPITAL-Team freut sich auf Ihre Rückmeldung!

Ihr Michael Ide (Vorstand der IDEENKAPITAL AG)

Markt für Pfl ege und Betreuung wächst weiter
Pfl egeheime können damit rechnen, dass die Nachfrage in 

den nächsten Jahren steigt: Sowohl die Zahl der Senioren als 

auch die der Pfl egebedürftigen wächst. Dennoch müssen 

die Betreiber kurzfristig wegen Überkapazitäten mit sinken-

den Preisen kalkulieren. Einer der führenden Betreiber von 

Pfl egezentren in Deutschland ist die Curanum. Sie betreibt 

und verwaltet bundesweit 70 Einrichtungen und Pfl egezen-

tren mit 7.867 Pfl egeplätzen und 1.681 Appartements.

Finanzgerichtsklage
Die Fondsgeschäftsführung hat gemäß Gesellschafterbe-

schluss vom Juni 2010 den Vergleichsvorschlag des Finanz-

gerichts akzeptiert. Die steuerlichen Änderungsbescheide 

werden von den zuständigen Wohnsitzfi nanzämtern erlas-

sen. Ausführliche Informationen entnehmen Sie bitte dem 

Bericht der Geschäftsführung.

Keine Ausschüttung für 2009
Die Fondsgesellschaft hatte hohe, unvorhergesehene Aus-

gaben für Mängelbeseitigungen, ein Beweissicherungsver-

fahren sowie den Kostenzuschuss für die Übertragung der 

Kapelle. Dies und die nicht eingetretenen Mieterhöhungen 

der Vorjahre haben die Liquidität der Fondsgesellschaft 

stark belastet. Um die Liquidität der Gesellschaft zu gewähr-

leisten, musste die Ausschüttung für das Geschäftsjahr 2009 

ausgesetzt werden. Ausführliche Informationen entnehmen 

Sie bitte dem Bericht der Geschäftsführung.

Ausblick
Für 2010 erwartet die Fondsgeschäftsführung aufgrund 

ungeplanter Kostenpositionen eine weiterhin angespannte 

Liquiditätslage. Ausführliche Informationen entnehmen Sie 

bitte der Prognoserechnung.
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SENIORENPFLEGEZENTRUM ST. VITI
Mitten im St. Viti Park von Uelzen liegt das Seniorenpfl ege-

zentrum St. Viti, das am 1. November 2002 eröff net wurde. 

Das Haus bietet 132 Pfl egeplätze in drei Wohnbereichen mit 

je 22 Einzel- und elf Doppelzimmern. Neben einer Cafeteria 

im Erdgeschoss gibt es im vierten Obergeschoss ein Restau-

rant mit Dachterrasse.

Die Einrichtung verfügt über Therapie- und Gymnastikräume 

und bietet allen Bewohnern ein umfassendes Angebot an 

Pfl ege- und Betreuungsmaßnahmen an. Ein professionelles 

Pfl egekonzept, ein 24-Stunden-Service und qualifi zierte 

Mitarbeiter gewährleisten eine auf die individuellen Bedürf-

nisse der Bewohner abgestimmte Pfl ege. Das Zentrum von 

Uelzen mit zahlreichen Restaurants, Geschäften, Apotheken 

und Ärzten liegt nur wenige Gehminuten entfernt. 

Vom Seniorenpfl egezentrum aus, das mitten im alten St. Viti 

Park liegt, ist man in wenigen Gehminuten im Zentrum der 

Stadt, wo sich zahlreiche Restaurants, Geschäfte, Apotheken 

und Ärzte befi nden.

IHRE BETEILIGUNG AUF EINEN BLICK 

Emission 2004

Eigenkapital 6.063.500 EUR

Fremdkapital Prospekt Ist

Nominal 7.465.000 EUR 7.465.000 EUR

Dalehensvaluta per 31.12.2008 6.294.065  EUR 6.249.351  EUR

Ausschüttung Prospekt Ist

Kumuliert seit Beginn 49 % 41 %

Berichtsjahr 7 % 0 %

Steuerliches Ergebnis Prospekt Zugewiesen

Kumuliert seit Beginn 36,10 % 28,57 % 1)

Berichtsjahr 6,22 % 2,89 % 1)

Steuerliche Werte für 100.000 EUR  Direktkommanditist/Treuhandkommanditist

Erbschaftsteuerlicher und schenkungsteuerlicher Wert  71.226 EUR

Investitionsobjekt Pfl egeheim St. Viti Uelzen, Am Schützenplatz 2, 29525 Uelzen

Fertigstellung/Übergabe an die Pächterin 30.9.2002

Anlagedauer 31.12.2020 (erstmaliges Kündigungsrecht)

Pächterin Curanum AG, München

Laufzeit Pachtvertrag verpachtet bis zum 30.09.2032

Miethöhe indexierte Jahrespacht brutto 858.447,96 EUR

1) Das Ergebnis ist vorläufi g und unterliegt der Genehmigung durch die Finanzverwaltung.

Sonnenterasse des Pfl egezentrums St. Viti in Uelzen (Quelle: Curanum AG).



Markt.

Pfl egeheime können in den nächsten Jahren mit einem 

sicheren Nachfragewachstum rechnen. Denn die Zahl der 

Senioren und auch der Pfl egebedürftigen steigt. Dennoch 

geht die aktuelle Wirtschaftskrise auch an dieser Branche 

nicht spurlos vorbei. Kurzfristig müssen sich die Betreiber 

von Pfl egeheimen auf Überkapazitäten einstellen. Das ist 

eines der Ergebnisse des aktuellen Pfl egeheim-Rating-

Reports, den das Rheinisch-Westfälische Institut für Wirt-

schaftsforschung im Juli 2010 vorgestellt hat.

Das Thema Überkapazitäten ist für die Branche nicht grund-

sätzlich neu: Ausgelöst durch den Bauboom verschiedener 

Immobiliengesellschaften Ende der 90er-Jahre sind vor 

allem in Westdeutschland mehr Pfl egeplätze entstanden, 

als es Bedarf gab. In diesem und dem nächsten Jahr könne 

nach Einschätzung von Sebastian Krolop, Geschäftsführer 

der Beratungsgesellschaft Admed und Mitautor des Reports, 

die steigende Arbeitslosigkeit dafür sorgen, dass vorüberge-

hend mehr Menschen in der Familie gepfl egt werden.

Langfristig aber werden immer weniger Pfl egebedürftige 

von ihren Angehörigen gepfl egt werden. Denzufolge wird 

die professionelle ambulante und stationäre Pfl ege zuneh-

men. 2007 stand die Pfl egebranche in Deutschland für rund 

27 Mrd. EUR Umsatz. Bei konstanten Pfl egequoten dürfte 

sich der Erhebung zufolge allein die Zahl der stationären 

Pfl egefälle von 709.000 im Jahr 2007 um 36 Prozent bis 2020 

erhöhen. Das Marktvolumen von ambulanter und stationärer 

Pfl ege läge dann bei 37 Mrd. EUR.

Aktuell gib es in Deutschland sehr große Preisunterschiede 

für die dauerstationäre Pfl ege, und zwar nicht nur zwischen 

West- und Ostdeutschland, sondern auch innerhalb einzel-

ner Regionen. Die Kosten für einen Pfl egeplatz schwanken 

im Durchschnitt zwischen 2.150 und 3.050 EUR pro Monat. 

Dabei zeigt sich, dass die teuren Heime nicht zwangsläufi g 

auch die bessere Pfl ege anbieten. Zwar sind sie baulich 

meist besser ausgestattet. „Bei dem Heimbewohner kom-

men die Euros, die er im teureren Heim mehr zahlt, aber 

nicht unbedingt an“, o der Mitautor des Reports.

Derzeit betreiben freie Träger wie Caritas und Diakonie 

mehr als die Hälfte (54 Prozent) der rund 11.000 Heime in 

Deutschland. Private Betreiber kommen auf rund 39 Prozent, 

öff entlich-rechtliche Anbieter spielen mit knapp 6 Prozent 

eine untergeordnete Rolle. Vor allem die privaten Anbieter 

haben in den vergangenen Jahren ihr Angebot ausgebaut.
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Bericht der Geschäftsführung.
zum 31. Dezember 2009

GESCHÄFTSVERLAUF 2009
Die Geschäftsentwicklung war im Berichtsjahr 2009 unein-

heitlich.

Mit der Curanum AG hat die Fondsgesellschaft weiterhin ei-

nen verlässlichen Pächter des Objekts, der die Pachtzahlun-

gen in vertraglich vereinbarter Höhe fristgerecht entrichtet. 

Aufgrund der Indexentwicklung konnte im Berichtsjahr je-

doch keine Mieterhöhung erzielt werden. 

Mängelbeseitigung
Mit Schreiben vom 26. Mai 2010 berichtete die Fondsge-

schäftsführung, dass im November 2009 Pfl ichtprüfungen 

an den technischen Einrichtungen des Objekts sicherheits-

relevante Mängel aufgedeckt haben. Zu den beanstande-

ten Gewerken zählten die Sicherheitsbeleuchtung, Brand-

melde- und Alarmierungsanlage sowie die Lüftungs- und 

Feuerlöschanlage.

Wer für die festgestellten Mängel verantwortlich ist, ist noch 

unklar. Daher wird derzeit juristisch geklärt, ob etwa die be-

teiligten Baufi rmen dem Fonds gegenüber regresspfl ichtig 

sind. Zur Aufrechterhaltung etwaiger Mängelansprüche ge-

genüber Dritten wird daher gemäß Anlegerschreiben vom 

26. Mai 2010 gutachterlich dieser Frage nachgegangen. 

Zwischenzeitlich ist dem Antrag auf das selbstständige Be-

weissicherungsverfahren durch das zuständige Gericht voll-

ständig entsprochen worden. Es wird damit gerechnet, dass 

sich aufgrund der Arbeitsbelastung des Gutachters und des 

Gerichts die Beweisaufnahme bis in das Jahr 2011 hinziehen 

wird.

Unabhängig davon ist die Fondsgesellschaft als Eigentüme-

rin gegenüber der Baubehörde verpfl ichtet, die Mängel ab-

zustellen. Die Kosten der Mängelbeseitigung für die Sicher-

heitsbeleuchtung werden auf rund 80.000 EUR geschätzt. 

Die Fondsgeschäftsführung geht derzeit davon aus, dass 

insgesamt Kosten von rund 140.000 EUR anfallen können. 

Die Kosten für das Beweissicherungsverfahren und die juris-

tisch Begleitung werden mit circa 20.000 EUR veranschlagt. 

Für diese Beträge wurde eine Rückstellung gebildet

Finanzgerichtsklage
Mit dem Beschlussvorschlag zur Annahme des gericht-

lichen Vergleichsvorschlag vom 26. Mai 2010 haben wir 

Sie über den weiteren Verlauf der Finanzgerichtsklage in-

formiert. Strittig waren die steuerlichen Bewertungen der 

Einzahlungen der Anleger auf das Treuhandkonto und die 

steuerliche Anerkennung der Preopening-Gebühren im 

Jahr 2003. Das Finanzgericht wertete abweichend von der 

Auff assung der Fondsgesellschaft und der steuerlichen Be-

rater die Einzahlung auf das Treuhandkonto im Jahr 2003 

nicht als Einlage in die Fondsgesellschaft. Den Abfl uss der 

Preopening-Gebühren wertete das Gericht als in 2003 

erfolgt. Infolgedessen müssen die Anleger ihre in 2003 

erhaltenen steuerlichen Verlustzuweisungen zurückzah-

len, können dafür aber künftige steuerliche Gewinne und 

Ausschüttungen bis voraussichtlich 2019 steuerfrei ver-

einnahmen. Der Beschlussvorschlag wurde im Juni 2010 

mehrheitlich angenommen. Die Fondsgeschäftsführung 

hat daraufhin den Vergleichsvorschlag des Finanzgerichts 

akzeptiert. Die steuerlichen Änderungsbescheide werden 

von Ihrem zuständigen Finanzamt erlassen. Ausführliche 

Informationen entnehmen Sie bitte dem Schreiben vom 

26. Mai 2010.

Verkauf St. Viti-Kapelle
Mit dem Schreiben und dem Beschlussvorschlag vom 7. 

September 2009 wurde über die Übertragung des Eigen-

tums an der Kapelle, verbunden mit der Zahlung eines Re-

novierungskostenzuschusses von 30.000 EUR an die Stadt 

Uelzen berichtet. Die Übertragung erfolgte Ende 2009.

Ausschüttungen
Angesichts der Liquiditätslage wurde im Vorjahr die Aus-

schüttung auf 6 Prozent leicht reduziert. Zur Finanzierung 

der vorstehend erläuterten ungeplanten Kosten und zur 

Sicherung einer ausreichenden Liquiditätsreserve wurde 

die Ausschüttung für 2009 ausgesetzt. Derzeit geht die Ge-

schäftsführung davon aus, dass die Ausschüttung für das 

Jahr 2010 in 2011 zwar wieder erfolgen kann, aber zur Sta-

bilisierung der Liquidität die Ausschüttung nicht mehr als 

3 Prozent betragen wird. Wir werden Sie im ersten Quartal 

2011 über eine Ausschüttung für 2010 informieren.

Jahresabschluss 2009
Der Jahresabschluss 2009 wurde durch die Sozietät PNHR, 

Pelka-Niemann-Hollerbaum-Rohde, Wirtschaftsprüfungsge-

sellschaft in Köln, erstellt. Die Prüfung des Jahresabschlusses 

2009 erfolgte durch die KHS Aktiengesellschaft Wirtschafts-

prüfungsgesellschaft. Der Jahresabschluss 2009 ist mit dem 

uneingeschränkten Bestätigungstestat versehen. Für das 

Berichtsjahr wurde ein Jahresfehlbetrag von 19.534 EUR 

ausgewiesen. Gründe für den Verlust sind die Abschreibun-

gen aus dem Abgang der Kapelle in Höhe von 70.000 EUR, 

der gezahlte Instandhaltungskostenzuschuss für die Kapelle 
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von 30.000 EUR sowie die für die Beseitigung der festgestell-

ten Mängel eingeplanten Kosten von 120.000 EUR.

Steuerliches Ergebnis
Zum 31. Dezember 2009 weist die Fondsgesellschaft ein steu-

erliches Ergebnis in Höhe von 175.767 EUR aus. Dies entspricht 

2,89 Prozent bezogen auf die gesamte Kommanditeinlage in 

Höhe von 5.707.500 EUR. Dieses Ergebnis ist vorläufi g. Das 

endgültige Ergebnis wird nach der abschließenden Prüfung 

durch die Finanzverwaltung festgestellt.

Im Rahmen der erbschafts- und schenkungssteuerlichen 

Behandlung bei der Übertragung von Kommanditanteilen 

wird seit dem 1. Januar 2009 aufgrund geänderter Rechts-

grundlagen nicht mehr zwischen Treugebern und Direkt-

kommanditisten unterschieden. Der aktuelle erbschafts- und 

schenkungssteuerliche Wert der Beteiligung (beispielhaft für 

einen 100.000 EUR Anteil) zum 31. Dezember 2009 beträgt 

71.226 EUR.

Die Bewertung erfolgt in der ab dem 1. Januar 2009 gültigen 

Gesetzesfassung, die insbesondere den Ansatz von Grund-

stücken zum Verkehrswert vorschreibt. Bei der Ermittlung 

des Verkehrswertes wurden die gesetzlich vorgegebenen 

Berechnungsmodalitäten berücksichtigt.

Finanzierung
Die Fondsgesellschaft hat zur Anschaff ung des Grundstücks 

einen Darlehensvertrag mit der Hypothekenbank AG in 

Essen zu einem Zins von 4,10 Prozent abgeschlossen. Das 

Darlehen wird annuitätisch mit einer Anfangstilgung von 

1,7 Prozent p. a. zurückgeführt. Ab November 2007 erhöhte 

sich die Tilgung plangemäß auf 2,65 Prozent. Bedingt durch 

einen früher einsetzenden Tilgungsverlauf, liegen die Rest-

valuten unterhalb der Prognosewerte und damit günstiger 

als geplant. Die Objektfi nanzierung stellt sich wie folgt dar:

    Restvaluta Restvaluta 

Alle Werte in EUR Zinssatz Fest bis Nominal Soll 31.12.2009  Ist 31.12.2009 

Hypothekenbank AG 4,10 % 30.09.2012 7.464.861 6.294.065 6.249.351  

Swap-Finanzierung Zinssatz Nominal Stand 31.12.2009 Stand 01.10.2012

Swap-Referenzkurs: EUR/CHF 1,4604 

Swap-Finanzierung in CHF 2,96 % 10.901.684 9.221.744 8.304.434

Swap-Finanzierung in EUR 4,10 % 7.464.861 6.314.533 5.686.411

Swap
Das Hypothekenbank-Darlehen wurde kombiniert mit ei-

nem sogenannten Cross-Currency-Swap (Zins-Währungs-

Swap) auf Basis Euro/Schweizer Franken zu einem EUR/

CHF-Referenzkurs von 1,4604. Dadurch wurde die Zinsver-

pfl ichtung bis zum 30. September 2012 von 4,10 Prozent 

auf 2,96 Prozent abgesenkt. Durch dieses Swap-Geschäft 

konnte für 2009 eine Zinsreduktion 73 TEUR erzielt werden.

Zum Stichtag 31. Dezember 2009 lag der EUR/CHF-Kurs bei 

1,4875. Aufgrund der Kursentwicklung im Jahr 2009 erwirt-

schaftete die Fondsgesellschaft Erträge aus Kursgewinnen 

von rund 22 TEUR.



Bericht der Geschäftsführung.
zum 31. Dezember 2009

PROGNOSERECHNUNG
Die Darstellung der Prognoserechnung wurde mit dem vorliegenden Geschäftsbericht an den Branchenstandard des Ver-

bands Geschlossener Fonds (VGF) angelehnt. Wesentlicher Unterschied der Prognoserechnung zur bisherigen Darstellung 

ist der Ausweis von kurzfristigen Forderungen und Verbindlichkeiten, die nun zur tatsächlichen Liquidität zum Stichtag 

addiert beziehungsweise. subtrahiert werden. Abweichungen zum Prospekt und zum Vorjahr ergeben sich daher aus der 

unterschiedlichen Zuordnung der Zahlungsströme und Geschäftsvorfälle.

    2009  2010

   Soll IST Abweichung Ausblick 

Liquidität Vorjahr 31.12.lt. Bilanz   705.220   357.132   –348.088   297.859  

+ Kurzfristige Forderungen Vorjahr 1  0   0   39.637  

- Kurzfristige Verbindlichkeiten Vorjahr 2  80.919   80.919   269.095  

-  Gezahlte Ausschüttung für 

die Jahre 2008 bzw. 2009 3 399.000   342.350   –56.650   0  

Liquidität Vorjahr 31.12. 

Prospektdarstellung  306.220   –66.137   –372.357   68.401  

Einnahmen     

Nettomiete 4 902.823   858.448   –44.375   858.448  

Guthabenzinsen 5 11.483   478   –11.005   2.115  

Sonstige Einnahmen 6 0   0   0   30.000  

Gesamteinnahmen  914.306   858.926   –55.380   890.563  

Ausgaben Teil 1     

Instandhaltung / Objektkosten 7 27.085   120.494   93.409   20.000  

Anlegerbetreuung 8 19.800   19.800   0   20.295  

Sonstige Fondskosten 9 15.840   149.330   133.490   50.240  

Geschäftsführerhonorar 10 27.085   25.753   –1.332   25.753  

Ausgaben ohne Finanzierungskosten  89.810   315.377   225.567   116.288  

Einnahmenüberschuss aus dem Objekt  824.496   543.549   –280.947   774.275

Ausgaben Teil 2     

Darlehenszinsen 11 190.259   166.769   –23.490   169.929  

Tilgung 12 228.841   242.241   13.400   252.362    

Annuität  419.100   409.011   –10.089   422.291  

Einnahmenüberschuss der Gesellschaft  405.396   134.539   –270.857   351.984  

Ausschüttungen in EUR 13 399.000   0   –399.000   171.000  

Ausschüttungen in % 14 7,00 % 0,00 % –7,00 % 3,00 %

Liquidität Berichtsjahr 31.12.  312.616   68.401   –244.215   249.385  

Liquiditätsreserve lt. Prospekt     329.168  

Abweichung     –79.783  

Liquidität Berichtsjahr 31.12. 

Prospektdarstellung  312.616   68.401   –244.215   249.385  

+ Kurzfristige Forderungen Berichtsjahr 15  39.637    0  

- Kurzfristige Verbindlichkeiten Berichtsjahr 16  269.095    0  

+ Ausschüttung Berichtsjahr 17  0    0  

Liquidität Berichtsjahr 31.12.  lt. Bilanz  18  297.859    249.385  
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Erläuterungen
1, 2, 15, 16) Kurzfristige Forderungen, kurzfristige Ver-

bindlichkeiten

Nach dem VGF-Standard ist die vorhandene Liquidität um 

kurzfristige Forderungen und Verbindlichkeiten zu korrigie-

ren, um eine periodengerechte Abgrenzung von Zahlungs-

strömen zu erzielen.

3, 13, 14, 17) Ausschüttungen

Die Ausschüttung für 2008 erfolgte im April 2009. Nach dem 

VGF-Standard ist diese Ausgabe dem Jahr 2008 zuzuordnen. 

Für 2008 waren nicht alle Kommanditisten ausschüttungs-

berechtigt und die Ausschüttung wurde auf 6 Prozent redu-

ziert. Folglich wurde weniger ausgeschüttet als ursprüng-

lich geplant. Für 2009 wurde die Ausschüttung ausgesetzt. 

Für 2010 wird erwartet, dass zur Sicherung der Liquidität 

voraussichtlich 3 Prozent ausgeschüttet werden können.

4) Nettomiete

Das Pachtverhältnis mit der Curanum begann wie geplant 

am 1. Oktober 2002. Die Pachtindexierungen verlaufen bis-

lang unter Plan, sodass trotz vertragsgemäßer Mietzahlung 

durch die Curanum, die tatsächliche Mietzahlung für 2009 

rund 44 TEUR unter der Prospektannahme liegt.

5) Guthabenzinsen

Der tatsächliche Anlagezins liegt deutlich unter der Pros-

pektannahme. Es werden daher geringere Zinseinnahmen 

erzielt.

7) Instandhaltung

Für die Beseitigung der festgestellten Mängel sind Kosten 

von rund 120.000 EUR eingeplant (vergleiche. Schreiben 

vom 26. Mai 2010). Nach dem VGF-Standard sind diese Kos-

ten, auch wenn tatsächlich noch nicht angefallen, dem Ge-

schäftsjahr 2009 zuzuordnen. 

9) Sonstige Fondskosten

Die sonstigen Fondskosten beinhalten die Aufwendungen 

für Rechnungswesen, Steuerberatung, Jahresabschlusser-

stellung, Haftungs- und Aufwendungsersatz für die Komple-

mentärin sowie die Kosten des Objektmanagements. Diese 

Ausgabenpositionen sind nicht vertraglich festgeschrieben 

und können daher von den Prognosewerten abweichen. Im 

Berichtsjahr fi elen folgende Kosten an:

 Budget  Ist

Haftungsvergütung   2.000 2.500

Rechts- und Beratungskosten   43.000 51.700

Kosten für Jahresabschluss  

und Steuererklärung  13.000 24.900 

Kosten für Prüfung Jahresabschluss 13.000 13.300 

Buchführung 6.000 10.400

Notar- und Gerichtskosten  7.400

Objektmanagement      1.200

Kosten Berichterstattung     6.100 

Sonstige Ausgaben  31.800 

Gutachterkosten für

Gewährleistungsbegehung     14.000 0

Gesamt 91.000 149.300

Rechts- und Beratungskosten

Erhöhte Rechts- und Beratungskosten fi elen wegen der Be-

triebsprüfung und der Finanzgerichtsklage an. Die Kosten, 

die im Zusammenhang mit der Finanzgerichtsklage ange-

fallen sind, werden gemäß der Zusage der IDEENKAPITAL 

Financial AG vom 2. Oktober 2008 dem Fonds erstattet.

Kosten für Jahresabschluss und Steuererklärung, Buchführung

Ab Juni 2009 wird die Buchführung durch die Geschäfts-

führung erstellt. Zukünftig sollen dadurch die Kosten für die 

Buchführung und den Jahresabschluss gesenkt werden. Da-

durch werden die Kosten für die Buchführung im Jahr 2010 

auf einen festgelegten Betrag von 7.140 EUR sinken. Für die 

  kumuliert bis 2009

  Soll IST Abw.

Ausschüttungen

Ausschüttungen in EUR 2.793.000   2.059.873   –733.127  

Ausschüttungen in % 49,00 % 41,00 % –8,00 %

Restdarlehen

Restdarlehen in EUR 6.294.065   6.249.351   –44.714  
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Jahresabschlusserstellung werden für den Abschluss 2010 

Gebühren von 11.900 EUR anfallen.

Die oben genannten Kosten für Jahresabschlusserstellung 

sind aufgrund gebildeter Rückstellungen ausgewiesen. Es 

sind noch nicht alle Rechnungen gestellt, jedoch gehen wir 

nach jetzigem Stand davon aus, dass die Kosten insgesamt 

niedriger ausfallen werden.

Notar- und Gerichtskosten

Notar- und Gerichtskosten fi elen an für den notariellen 

Kaufvertrag der St. Viti Kapelle 

Sonstige Ausgaben

Die sonstigen Ausgaben betreff en die Rückübertragung der 

St. Viti-Kapelle gegen Zahlung eines Renovierungskosten-

zuschuss von 30.000 EUR zuzüglich der hierfür angefallenen 

Beratungskosten.

10) Geschäftsführungshonorar

Die geschäftsführende Kommanditistin erhält eine jährliche 

Vergütung in Höhe von insgesamt 3,0 Prozent der jeweili-

gen Jahrespacht. Da die Jahrespacht geringer als prospek-

tiert ausgefallen ist, fällt die Geschäftsführungsvergütung 

ebenfalls geringer aus.

11) Darlehenszinsen

Die Fondsgesellschaft hat zur Finanzierung der Anschaff ung 

des Grundstücks einen Darlehensvertrag mit der Hypothe-

kenbank AG in Essen zu einem Zins von 4,10 Prozent ab-

geschlossen. Das Hypothekenbank-Darlehen wurde mit 

einem sogenannten Cross-Currency-Swap (Zins-Währungs-

Swap) auf Basis Euro/Schweizer Franken zu einem EUR/CHF 

Referenzkurs von 1,4604 kombiniert. Das Finanzterminge-

schäft wurde zur Reduktion der Zinsverpfl ichtung von 4,10 

Prozent auf 2,96 Prozent bis zum 30. September 2012 fest 

vereinbart. Durch das Swap-Geschäft konnte für 2009 ge-

genüber dem Prospekt eine Zinsreduktion von rund 23 TEUR 

Zinsen erzielt werden. 

12) Tilgung

Bedingt durch einen früher einsetzenden Tilgungsverlauf 

liegt der Tilgungsbetrag über dem prognostizierten Betrag 

und führt gegenüber dem Prospekt zum Stichtag zu einer 

geringeren Restvaluta.

18) Liquidität

Die tatsächlich vorhandene Liquidität zum Stichtag 31. De-

zember 2009 beträgt 297.859 EUR.

INVESTITIONSGEGENSTAND
Objekt
Etwas nördlich des Stadtkerns von Uelzen liegt das Pfl ege-

zentrum auf einem 5.112 m² großen Grundstück. Die vier-

geschossige Bebauung hat eine Nettogeschossfl äche von 

5.090 m². Die 132 Pfl egeplätze sind in drei Wohnbereiche 

gegliedert mit je 22 Einzel- und elf Doppelzimmern; sowie 

Aufenthalts-, Funktionszimmern und Pfl egebädern. Das 

moderne Haus wurde im November 2002 direkt am grünen 

St. Viti Park eröff net.

Pachtvertrag
Das Objekt ist vollständig für 30 Jahre bis zum 30. September 

2032 an die Curanum verpachtet. Der Vertrag ist mit einer Ver-

längerungsoption von fünf Jahren ausgestattet. Der Pächter 

trägt alle Nebenkosten, Betriebskosten und die Instand-

haltungen am Gebäudeinneren. Die Instandhaltungen an 

Dach und Fach trägt die Fondsgesellschaft. 

Der Pächter zahlt seit dem 1. Oktober 2002 vertragsgemäß 

die Pacht. Die kalkulierte Jahrespacht beträgt anfänglich ab 

dem 1. Oktober 2002 809.284,29 EUR p. a. Eine Pachterhöhung 

erfolgt nach dem Verbraucherpreisindex für Deutschland. 

Aufgrund der Indexentwicklung in den vergangenen Jahren 

konnte erst mit Wirkung zum 1. Dezember 2005 eine Pacht-

erhöhung erzielt werden. Die Curanum zahlt seitdem eine 

Pacht von monatlich 71.537 EUR (brutto). 

Informationen über den Pächter
Mit einem fl ächendeckenden Netz von insgesamt 69 Ein-

richtungen mit 7.805 Pfl egeplätzen sowie 1.681 betreuten 

Wohnungen ist die Curanum einer der führenden deut-

schen Betreiber von Seniorenheimen und Pfl egezentren.

Im Geschäftsjahr 2009 übernahm die Curanum den Betrieb 

der Stift Michael Moll Senioren- und Pfl egeresidenz KG in 

Bad Dürrheim, die 2008 Insolvenz angemeldet hatte. Die 

Einrichtung verfügt über 57 Pfl egeplätze und acht Betreute 

Wohnungen. Eine weitere Übernahme war der insolvente 
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ambulante Pfl egedienst „Private Krankenpfl ege Schwester 

Renate Schulze“ in Coburg. Curanum übernahm die 14 Mit-

arbeiter und führt den Geschäftsbetrieb wie gewohnt fort. 

Darüber hinaus wurde die Alten- und Pfl egeeinrichtung 

Am Stöckheimer Markt in Braunschweig übernommen. Die 

Einrichtung verfügt über 116 Pfl egeplätze in 89 Einzel- und 

acht Doppelzimmern sowie drei Einzel- und vier Doppel-

zimmer-Pfl ege-Appartements.

Die Auslastung der Pfl egebetten und betreuten Apparte-

ments war im Geschäftsjahr 2009 stabil, jedoch auf einem 

durchschnittlich etwas niedrigeren Niveau als im Geschäfts-

jahr 2008.

Die Umsatzerlöse der Curanum stiegen von 257,1 Mio. EUR 

in 2008 um 1,0 Prozent auf 259,5 Mio. EUR in 2009, was 

einem Anstieg um 2,4 Mio. EUR entspricht. Die Erhöhung 

resultierte aus den Umsatzerlösen der neuen Seniorenresi-

denz in Bad Dürrheim, der Alten- und Pfl egeeinrichtung in 

Braunschweig sowie aus zusätzlichen Umsätzen durch den 

Ambulanten Dienst in Coburg und aus Betreuungsleistun-

gen von an Demenz erkrankten Bewohnern.

Die Mietaufwendungen stiegen 2009 um 0,9 Mio. EUR be-

ziehungsweise um 1,65 Prozent auf 55,5 Mio. EUR (Vorjahr 

54,6 Mio. EUR). Ursache dafür waren schwerpunktmäßig 

die realisierten Mietindexierungen bei den angemieteten 

Immobilien.

Das Ergebnis vor Mieten, Abschreibungen, Zinsen und Steu-

ern betrug somit im abgelaufenen Geschäftsjahr 83,1 Mio. 

EUR (Vorjahr 83,9 Mio. EUR), das entspricht einem Rückgang 

von 0,8 Mio. EUR beziehungsweise 0,95 Prozent im Vergleich 

zum Vorjahresergebnis.
Quelle: www.curanum.de, Ad-hoc News zum Geschäftsjahr 2009

Ausblick auf das laufende Geschäftsjahr
Die Fondsgeschäftsführung erwartet für das laufende Ge-

schäftsjahr 2010 eine weiterhin angespannte Liquiditätslage 

bedingt durch die ungeplanten Mehrkosten im Bereich der 

Mängelbeseitigungen, der notwendigen Rechts- und Bera-

tungskosten und der sich unter Plan entwickelnden Miet-

einnahmen. Die Zahlungsfähigkeit wird aus heutiger Sicht 

jedoch jederzeit gewährleistet sein.

Angaben zum Zweitmarkt
Für Ihre Fondsgesellschaft liegen uns aktuell keine Order-

wünsche zum Kauf oder Verkauf Ihrer Kommanditbetei-

ligung vor. Bitte wenden Sie sich gegebenenfalls an Ihre 

Treuhänderin.
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Bericht des Steuerberaters.
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Validia IMMAC auf einen Blick.

FIRMA

SITZ

KOMMANDITKAPITAL

AMTSGERICHT

GRÜNDUNGSDATUM

FINANZAMT UND STEUERNUMMER

LAUFZEIT DER GESELLSCHAFT

KOMPLEMENTÄRIN

SITZ

GESCHÄFTSFÜHRER

KOMPLEMENTÄRIN

SITZ

GESCHÄFTSFÜHRER

GESCHÄFTSFÜHRENE KOMMANDITISTIN

SITZ

GESCHÄFTSFÜHRER

TREUHANDKOMMANDITISTIN

SITZ

GESCHÄFTSFÜHRER

OBJEKT

PÄCHTER

LAUFZEIT DES PACHTVERTRAGS

K&P Pfl egezentrum Uelzen IMMAC

Renditefonds GmbH & Co. KG

Rendsburg

6.063.613 EUR

Kiel/HRA 1576

03.05.2000

Rendsburg, 28/282/47500

31.12.2020 (erstmalige Kündigungsmöglichkeit 

unter Einhaltung einer Frist von einem Jahr)

K&P Pfl egezentrum Uelzen GmbH

Schiff brückenplatz 17, 24768 Rendsburg

Thomas F. Roth

IK Pfl egezentrum Uelzen Verwaltungs GmbH

Berliner Allee 27–29, 40212 Düsseldorf

Marc Schlotterbeck, Jan Kruckemeyer (bis 02.07.2009),

Frank Figiel (ab 03.07.2009)

IK FE Fonds Management GmbH

Berliner Allee 27–29, 40212 Düsseldorf

Marc Schlotterbeck, Jan Kruckemeyer (bis 02.07.2009), 

Frank Figiel (ab 03.07.2009)

IDEENKAPITAL Fonds Treuhand GmbH

Berliner Allee 27–29, 40212 Düsseldorf

Thomas Bister-Füsser

Stationäres Alten- und Pfl egezentrum in Uelzen

Curanum AG, München

30 Jahre ab dem 01.10.2002 zuzüglich einer 

Verlängerungsoption um weitere fünf Jahre nach Ablauf 

der Grundpachtzeit



Impressum.

 Umfassende Informationen zur IDEENKAPITAL-Gruppe und 

zu ihren Produkten fi nden Sie unter www.ideenkapital.de. 

Hier können Sie die Leistungsbilanz, die Geschäftsberichte 

sowie den IDEENKAPITAL-Newsletter und das IDEENKAPITAL- 

Magazin „Investiv“ kostenfrei bestellen.

Sollten Sie Fragen oder Anmerkungen haben oder weitere 

Unterlagen benötigen, steht Ihnen die Unternehmenskom-

munikation der IDEENKAPITAL AG gerne zur Verfügung.

KONTAKT
IDEENKAPITAL AG

Berliner Alle 27–29

40212 Düsseldorf

Telefon +49 (0)211/13 608-0

Telefax +49 (0)211/13 608-55

info@ideenkapital.de

HERAUSGEBER
IK FE Fonds Mangement GmbH

Sollten Sie Fragen zu Ihrer Beteiligung haben, steht Ihnen 

das Team der IDEENKAPITAL Treuhand GmbH zur Verfügung.

KONTAKT
IDEENKAPITAL Fonds Treuhand GmbH

Berliner Allee 27–29

40212 Düsseldorf

Telefon +49 (0)211/13 608-828

Telefax +49 (0)211/13 608-825

info@ideenkapital.de

GESTALTUNG UND SATZ
Uta Hugenbruch, Köln

FOTOS
Curanum AG

LEKTORAT
AdverTEXT, Düsseldorf

DRUCK
Schotte GmbH & Co. KG, Krefeld

PAPIER
Zanders Galaxi
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IDEENKAPITAL AG

Berliner Allee 27–29

40212 Düsseldorf

Telefon +49 (0)211/136 08-0

Fax +49 (0)211/136 08-55

info@ideenkapital.de

www.ideenkapital.de

DIE IDEENKAPITAL AG IST EIN UNTERNEHMEN DER ERGO VERSICHERUNGSGRUPPE.

MIT 19 MRD. EUR BEITRAGSEINNAHMEN IST ERGO EINE DER GROSSEN EUROPÄISCHEN VERSICHERUNGS

GRUPPEN. ERGO IST WELTWEIT IN MEHR ALS 30 LÄNDERN VERTRETEN UND KONZENTRIERT SICH AUF DIE 

REGIONEN EUROPA UND ASIEN. IN EUROPA IST ERGO DIE NUMMER 1 IN DER KRANKEN UND DER RECHTS

SCHUTZVERSICHERUNG; IM HEIMATMARKT DEUTSCHLAND GEHÖRT ERGO ZU DEN MARKTFÜHRERN. ÜBER 

50.000 MENSCHEN ARBEITEN ALS ANGESTELLTE MITARBEITER ODER ALS SELBSTSTÄNDIGE VERMITTLER 

HAUPTBERUFLICH FÜR DIE GRUPPE.

ERGO BIETET EIN UMFASSENDES SPEKTRUM AN VERSICHERUNGEN, VORSORGE UND SERVICELEISTUNGEN. 

HEUTE VERTRAUEN ÜBER 40 MILLIONEN KUNDEN DER KOMPETENZ UND SICHERHEIT DER ERGO UND IHRER 

EXPERTEN IN DEN VERSCHIEDENEN GESCHÄFTSFELDERN; ALLEIN IN DEUTSCHLAND SIND ES 20 MILLIONEN 

KUNDEN. IHNEN BIETET ERGO INTEGRIERTE VERSICHERUNGS UND DIENSTLEISTUNGSKONZEPTE FÜR IHRE 

INDIVIDUELLEN BEDÜRFNISSE.

ERGO HAT FÜR JEDEN KUNDEN DEN RICHTIGEN VERTRIEBSWEG: FAST 22.000 HAUPTBERUFLICHE SELBST

STÄNDIGE VERMITTLER, MITARBEITER IM DIREKTVERTRIEB, MAKLER UND STARKE KOOPERATIONSPARTNER IM 

IN UND AUSLAND SPRECHEN DIE KUNDEN AN. MIT DER EUROPÄISCHEN GROSSBANK UNI CREDITGRUPPE 

VERBINDET ERGO EINE WEIT REICHENDE VERTRIEBSPARTNERSCHAFT IN DEUTSCHLAND SOWIE MITTEL UND 

OSTEUROPA.

ERGO GEHÖRT ZU MUNICH RE; DIE GRUPPE IST EINER DER WELTWEIT FÜHRENDEN RÜCKVERSICHERER UND 

RISIKOTRÄGER. UNTER DEM DACH VON MUNICH RE NUTZEN ERST UND RÜCKVERSICHERER GEMEINSAM 

CHANCEN UND SCHAFFEN AUS RISIKO WERT. DIE KAPITALANLAGEN DER GRUPPE VON CIRCA 182 MRD. EUR 

 VON DENEN 113 MRD. EUR AUF DIE ERGO ENTFALLEN  BETREUT GANZ ÜBERWIEGEND DER GEMEINSAME 

VERMÖGENSMANAGER UND FONDSANBIETER MEAG.


