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Ihre Beteiligung auf einen Blick. 
Gesellschaft  K&P Pflegezentrum Uelzen IMMAC  

Renditefonds GmbH & Co. KG,  
Berliner Allee 27-29, 40212 Düsseldorf 

Handelsregister Amtsgericht Düsseldorf, HRA 20774 

Steuernummer Düsseldorf-Mitte, 133/5722/1099 

Gesellschaftszweck Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, die 
Bebauung, die Verpachtung und Vermietung sowie 
Veräußerung von Grundstücken und grundstücksglei-
chen Rechten im Rahmen der Vermögensverwaltung. 

Emission 2004 

Laufzeit der Gesellschaft Die Gesellschaft ist auf unbestimmte Zeit gegründet 
worden. Die Laufzeit ist prospektgemäß auf 20 Jahre 
kalkuliert. Für den einzelnen Gesellschafter ist sein 
Beteiligungsverhältnis ab dem 31. Dezember 2020 
(erstmalige Kündigungsmöglichkeit) kündbar. 

Kapitaleinlagen 5.707.500 EUR 

Ausschüttung Prospekt Ist 

2016 8,0 % 4,0 % 

Kumuliert Gesamt 102,0 % 40,0 % 

Erbschaftssteuerlicher Wert zum 31.12.20161 40.261,24 EUR 2 

Schenkungssteuerlicher Wert zum 31.12.20161 40.261,24 EUR 2 
 

1. Für 100.000 EUR Beteiligungsbetrag. Die Bewertung erfolgt in der ab dem 1. Januar 2009 gültigen Gesetzesfassung 

zum gemeinen Wert, der auch gleichzeitig der Verkehrswert ist. Dieser Wert entspricht normalerweise dem aus Anteils-

verkäufen abgeleiteten Wert. Für die Fondsanteile finden nach unseren Beobachtungen am Zweitmarkt jedoch nur ver-

einzelte Anteilsübertragungen statt. Augenscheinlich bilden häufig nicht die marktwirtschaftlichen Faktoren von Angebot 

und Nachfrage, sondern besondere persönliche Ereignisse die Grundlage für Verkaufsentscheidungen. Eine derart 

subjektiv geprägte Kaufpreisbildung kann kein geeigneter Maßstab für das Herleiten eines gemeinen Wertes sein. Die 

Anteilsbewertung erfolgt deshalb gemäß § 109 Abs. 2 Satz 2 Bewertungsgesetz (BewG) i. V. m. § 11 Abs. 2 Satz 2 

BewG im Rahmen einer Unternehmensbewertung. Diese führt aber infolge der in der Vergangenheit aufgelaufenen 

Verluste in der Fondsgesellschaft zu einem Wert, der unter dem aus Verkäufen abgeleiteten Wert liegt. 
 

2. Der dargestellte Wert bezieht sich auf die Regelung ab dem 1. Januar 2009. 
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 4 Bericht der Geschäftsführung. 
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Anzahl der Kommanditisten 31 

Investitionsobjekt Pflegeheim St. Viti Uelzen,  
Am Schützenplatz 2, 29525 Uelzen 

Mieter Curanum AG, München 

Persönlich haftende Gesellschafterin IK Pflegezentrum Uelzen Verwaltungs GmbH, 
Berliner Allee 27-29, 40212 Düsseldorf 

Geschäftsführer Alexander Reus, Thomas Rieger  

Geschäftsführende Gesellschafterin IK FE Fonds Management GmbH, 
Berliner Allee 27-29, 40212 Düsseldorf 

Geschäftsführer Alexander Reus, Thomas Rieger 

Betreuung der Anleger IDEENKAPITAL Fonds Treuhand GmbH,  
Berliner Allee 27-29, 40212 Düsseldorf 

Geschäftsführer David Lenzing (seit 01. Juni 2017) 
Markus Mahlenbrey 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



Bericht der Geschäftsführung. 
Makroökonomisches Umfeld im abgelaufenen  
Geschäftsjahr 
Das weltweite Wirtschaftswachstum verblieb im 
Berichtsjahr 2016 auf moderatem Niveau. Der In-
ternationale Währungsfonds bezifferte das globale 
Wirtschaftswachstum auf 3,1 % (Vorjahr 3,2 %). 
Gestützt wurde es vor allem durch eine stabile 
Produktion in den meisten Industrieländern sowie 
eine positive Entwicklung in den Schwellenlän-
dern. Bei den Industrieländern beläuft sich der 
Anstieg des Bruttoinlandsprodukts (BIP) auf rund 
1,6 %, bei den Schwellenländern sogar auf 4,1 %.  
In Deutschland wuchs das BIP um 1,8 % gegen-
über dem Vorjahr, nach wie vor gestützt vom pri-
vaten Konsum und der stabilen Nachfrage, vor al-
lem aus der Euro-Zone. Die Arbeitslosenquote in 
Deutschland lag mit durchschnittlich 6,1 % auf 
dem niedrigsten Wert seit 25 Jahren, auch die In-
flationsrate befand sich mit 0,5 % auf einem histo-
risch niedrigen Niveau. 
  
Gleichzeitig war das wirtschaftliche Umfeld im Be-
richtsjahr von vielen Risiken und Unwägbarkeiten 
geprägt („Brexit“-Votum, Ausgang der US-
Präsidentschaftswahlen, etc.), die auch auf das 
laufende Geschäftsjahr ausstrahlen bzw. deren 
wirtschaftliche Auswirkungen auch heute noch 
nicht einschätzbar sind.  
 
Aktuelles makroökonomisches Umfeld 
Die deutsche Wirtschaft ist gut in das Jahr 2017 
gestartet. Das BIP legte im 1. Quartal um 0,6 % 
gegenüber dem Vorquartal zu, wobei alle Segmen-
te des BIPs (Investitionen, Konsum und Auslands-
nachfrage) zu diesem Anstieg beitrugen. Die 
Chancen für ein ähnlich kräftiges Realwachstum 
im zweiten Quartal stehen gut. Dies wird begüns-
tigt durch die sehr gute Stimmung der Firmen zu 
Frühjahrsbeginn (KfW-ifo-Geschäftsklima April), 
aber auch durch die jüngste Belebung der Auf-
tragseingänge aus dem Ausland sowie die sehr 
gute Arbeitsmarktlage. Die Bundesbank erwartet, 
dass das preisbereinigte BIP im Gesamtjahr 2017 
um 1,9 % zulegen wird, die Inflation wird gemäß 
Vorhersage des statistischen Bundesamts bei rund 
1,8 % liegen. 
 

(Quellen: Finanzstabilitätsbericht 2016, Dt. Bundesbank; 

Bundesbank Monatsbericht Juni 2017; KfW Research 

Mai 2017; Statistisches Bundesamt) 
 

Pflegebranche 
Gemäß der aktuellen Pflegestatistik des Statisti-
schen Bundesamts und der Landesämter nahm die 
Anzahl Pflegebedürftiger in Deutschland im De-
zember 2015 ggü. Dezember 2013 um 8,9 % 
(234.000 Menschen) auf etwa 2,86 Mio. Menschen 
zu. Etwa ein Viertel hiervon wurde vollstationär in 
Pflegeheimen betreut. Die Auslastung der Pflege-
heime stieg (seit dem Jahr 2011) stetig an und be-
läuft sich im Durchschnitt auf mittlerweile über 
90 %. 
 
Die Anzahl der Pflegeheime mit vollstationären 
Dauerpflegeplätzen summierte sich Mitte 2016 auf 
rund 11.300 mit insgesamt 889.000 verfügbaren 
vollstationären Dauerpflegeplätzen. Davon entfie-
len rd. 53 % auf gemeinnützige Träger, 42 % auf 
private und 5 % auf öffentliche Träger. 
 
Bis 2030 werden jüngsten Prognosen zufolge vo-
raussichtlich rd. 3,6 Mio. Personen pflegebedürftig 
sein, im Jahr 2050 sogar rd. 4,5 Millionen Men-
schen.  
 
Damit steigt auch der Bedarf an qualifizierten 
Pflegefachkräften. Dieser Fachkräftemangel wurde 
mit Inkrafttreten des Zweiten Pflegestärkungsge-
setzes und der damit verbunden niedrigeren Ein-
stiegschwelle in den Pflegegrad 1 sowie die Vor-
gabe von Personalschlüsseln (max. Anzahl Patien-
ten je Pflegekraft) zum 1. Januar 2016 noch ver-
stärkt. Bereits heute fehlen Fachkräfte in den 
Pflegeberufen. Amtliche Angaben zur genauen 
Zahl aller nicht besetzten Stellen in den Pflegebe-
rufen liegen allerdings nicht vor. Einer Studie des 
Statischen Bundesamtes und des Bundesinstitutes 
für Berufsbildung zufolge werden jedoch im Jahr 
2025 rund 200.000 Pflegekräfte fehlen. 
 
Um den Personalbedarf in der Altenpflege zu si-
chern, wurden in den letzten Jahren zahlreiche 
Maßnahmen eingeleitet, um die Attraktivität des 
Pflegeberufs zu erhöhen und den wachsenden 
Bedarf an beruflicher Pflege zu dämpfen. Dazu 
zählen bspw. die verbesserte Unterstützung pfle-
gender Angehöriger, die Einführung eines Pflege-
mindestlohns, Bürokratieabbau, Vermittlung und 
Zuwanderung von Pflegekräften aus Drittländern 
etc. 
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Der demografische Wandel betrifft die Pflege also 
in doppelter Weise. Mit der Alterung der Bevölke-
rung steigt die Nachfrage nach professioneller 
Pflege. Gleichzeitig sinkt das Arbeitskräftepoten-
zial, aus dem der Bedarf nach Pflegefachkräften 
gedeckt werden kann. 
 
Investitionsmarkt für Pflegeimmobilien 
Mit der steigenden Anzahl an Pflegebedürftigen 
steigt auch der Investitionsbedarf an bzw. in Pfle-
geimmobilien. So werden bis zum Jahr 2030 für 
den Neubau und für Ersatzinvestitionen von bzw. 
in Pflegeeinrichtungen voraussichtlich rd. 55 Mrd. 
Euro benötigt. Professionelle Pflegeleistungen und 
Pflegeimmobilien stellen in Deutschland somit ei-
nen Wachstumsmarkt dar.  
 
Der Anteil der Asset-Klasse Pflegeimmobilien am 
gesamten Transaktionsvolumen des Gewerbeim-
mobilienmarktes lag im Rekordjahr 2016 bei über 
sechs Prozent (3 Milliarden EUR), während dieser 
in den Jahren zuvor nur ein bis zwei Prozent be-
trug. Das hohe Volumen in 2016 ist dabei vor al-
lem auf zwei Großtransaktionen (1,4 Mrd. EUR) 
zurückzuführen.  
 
Vor allem institutionelle, langfristig ausgerichtete 
Anleger (Versicherungen, Pensionskassen, etc.) 
aus dem In- und Ausland investieren in diese As-
set-Klasse, welche gerade in Deutschland starken 
Marktregulierungen auf Länderebene unterworfen 
ist. Auf der anderen Seite verspricht die demogra-
fische Entwicklung eine robuste Dynamik bei der 
Nachfrage nach Pflegeleistungen. In Verbindung 
mit einer geringen Ausfallwahrscheinlichkeit der 
Betreiber (konjunkturunabhängige, „staatlich ga-
rantierte“ Einnahmen) und in der Regel langfristi-
gen Pachtverträgen mit nur einem Hauptmieter 
kann eine auskömmliche, über Marktniveau lie-
gende Rendite erzielt werden.  
 
Ausblick für den Investmentmarkt für Pflege-
immobilien 
Nach dem von sehr großen Portfolioaktionen ge-
prägten Pflegeimmobilientransaktionsmarkt 2016 
wird sich das Volumen in den kommenden Jahren 
Prognosen zu Folge bei rund einer Milliarde Euro 
pro Jahr einpendeln. Die ungebrochen hohe Nach-
frage aus dem In- und Ausland nach Pflegeimmo-
bilien wird nur durch einen Angebotsmangel an 
Objekten gebremst. 

(Quellen: CBRE News; Pflegeimmobilienreport 

2016/2017, CBRE; Pflegestatistik 2015, Destatis; Bun-

desministerium für Gesundheit) 

 
Pächterin 
Auch im abgelaufenen Geschäftsjahr wurde das 
Objekt der Gesellschaft an die Curanum AG ver-
pachtet. Die Curanum AG ist ein 100 %-iges Toch-
terunternehmen der französischen Korian SA.  
 
Die Korian-Gruppe war 2016 der größte Pflege-
heimbetreiber in Deutschland, gemessen an der 
Anzahl der Pflegeplätze. Sie verfügt konzernweit 
über ca. 72.000 Betten in insgesamt 715 Einrich-
tungen und ist in Frankreich, Deutschland, Italien 
und Belgien tätig. 
 
Der Umsatz der Korian SA stieg im Jahr 2016 um 
15,8 % auf 3,0 Milliarden Euro. Das operative Er-
gebnis (EBITDA) hat sich um rd. 23,5 % auf 422,2 
Millionen Euro (Vorjahr 342,0 Millionen Euro) ver-
bessert.  
 
Die Eigenkapitalquote sank im Zuge der Über-
nehme der Casa Reha-Gruppe Anfang 2016 auf 
31,0 % (Vorjahr 33,5 %).  
 
(Quelle: Korian SA, Geschäftsbericht 2016) 
 
Gesellschaft 
Die K&P Pflegezentrum Uelzen IMMAC Rendite-
fonds GmbH & Co. KG (Fondsgesellschaft) wird 
durch die geschäftsführende Kommanditistin IK FE 
Fonds Management GmbH, diese wiederum durch 
deren Geschäftsführer Herrn Alexander Reus und 
Herrn Thomas Rieger vertreten. 
 
Mit Beschluss der Gesellschafterversammlung für 
das Geschäftsjahr 2015 ist die Komplementärin 
K & P Pflegezentrum Uelzen GmbH zum 31. De-
zember 2015 aus der Gesellschaft ausgeschieden. 
Die IK Pflegezentrum Uelzen Verwaltungs-GmbH 
verbleibt damit die einzige Komplementärin Ihrer 
Fondsgesellschaft.   
 
Bis zum Ende des Geschäftsjahres 2016 sind 
36 % der Kommanditeinlagen in Form von Aus-
schüttungen an die Gesellschafter zurückgeflos-
sen. Für das Geschäftsjahr 2016 ist in 2017 eine 
Ausschüttung i.H.v. 4 % eingeplant. Die Ausschüt-
tungsquote steigt damit auf insgesamt 40 %. Bei 
Prospektierung waren zu diesem Zeitpunkt Aus-



schüttungen in Höhe von kumuliert 102,0 % vor-
gesehen.  
Ursächlich für die geringeren Ausschüttungen an 
die Gesellschafter sind erhöhte Finanzierungsauf-
wendungen durch die Ablösung eines Cross Cur-
rency Swaps im Jahr 2012 sowie der Aufbau einer 
Liquiditätsreserve für mögliche Instandhaltungen 
am Objekt der Gesellschaft. 
 
 
Geschäftsverlauf 
Die Fondsgeschäftsführung ist mit der Geschäfts-
entwicklung im Berichtsjahr zufrieden. Die Pacht-
zahlungen wurden in vertraglich vereinbarter Höhe 
von der Curanum AG („Pächterin“) entrichtet. Die 
Curanum AG ist als Mieterin des Objekts weiterhin 
ein zuverlässiger Partner, der die Mietzahlungen 
in vertraglich vereinbarter Höhe fristgerecht ent-
richtet. 
 
Das Geschäftsjahr 2016 war im Wesentlichen 
geprägt von der Planung und Umsetzung von In-
standhaltungsmaßnahmen sowie Auseinanderset-
zungen mit Versicherern hinsichtlich der Regulie-
rung des bereits im Vorjahresbericht erwähnten 
Feuchteschadens. 
 
Die im Geschäftsbericht 2015 erwähnten Gesprä-
che mit der Pächterin bezüglich einer Anpassung 
des Pachtvertrags ruhen bis auf Weiteres. 
 
Pachtvertrag 
Das Objekt ist vollständig für 30 Jahre bis zum 
30. September 2032 an die Curanum AG verpach-
tet. Der Vertrag ist mit einer Verlängerungsoption 
von fünf Jahren ausgestattet. Die Pächterin trägt 
alle Nebenkosten, Betriebskosten und die In-
standhaltungen am Gebäudeinneren. Die Instand-
haltungen an Dach und Fach trägt die Fondsge-
sellschaft.  
 
Nach der letzten Anpassung der Pachthöhe im Ok-
tober 2013 liegt diese derzeit bei 79.645 EUR im 
Monat bzw. 955.740 EUR p.a.  
 
 
Objekt 
Etwas nördlich des Stadtkerns von Uelzen liegt 
das Pflegezentrum auf einem 5.112 m² großen 
Grundstück. Die viergeschossige Bebauung um-
fasst eine Nettogeschossfläche von 5.090 m². Die 
132 Pflegeplätze sind in drei Wohnbereiche mit je 

22 Einzel- und 11 Doppelzimmern sowie Aufent-
halts-, Funktionszimmern und Pflegebädern ge-
gliedert. Das moderne Haus wurde im November 
2002 direkt am St. Viti-Park eröffnet. 

Instandhaltungen 
Im Rahmen einer Objektbegehung im Januar 2014 
wurde von der Pächterin eine Durchfeuchtung des 
Küchenfußbodens angezeigt. Sowohl in der Küche 
als auch in der darunterliegenden Tiefgarage sind 
Feuchteschäden festzustellen. Nach Auswertun-
gen der beauftragten Sachverständigen dringt 
Wasser aufgrund unzureichender Abdichtungen in 
der Küche in den Bodenaufbau ein und breitet sich 
von dort bis in die Tiefgarage aus.  
 
Nach intensiven Auseinandersetzungen mit den 
für den Schadensfall zuständigen Versicherungs-
gesellschaften, die im Juli 2016 in einer Klage vor 
dem Landgericht Frankfurt a.M. mündeten, konnte 
im März 2017 ein Vergleich erzielt werden. Die 
beklagten Versicherer tragen die gesamten Scha-
densregulierungsaufwendungen und zusätzlich 
mögliche Betriebsausfallskosten der Pächterin. Im 
Gegenzug trägt die Fondsgesellschaft lediglich die 
ihr entstandenen Prozess- und Anwaltskosten. 
Durch diesen sehr guten Vergleich konnte ein 
langwieriger Prozess mit ungewissem Ausgang 
abgewendet werden. Darüber hinaus wird durch 
die mittlerweile beauftragte Sanierung eine Scha-
densausweitung verhindert und weitere Beein-
trächtigungen der Pächterin vermieden. 
 
Jahresabschluss zum 31.12.2016 
Der Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2016 
weist einen Jahresüberschuss von 486.056,58 Eu-
ro (Vorjahr: 35.667,04 Euro Fehlbetrag) aus. Die 
Veränderung gegenüber dem Vorjahr resultiert im 
Wesentlichen aus einer außerplanmäßigen Ab-
schreibung auf das Grundstück der Gesellschaft in 
Höhe von 606.644,89 Euro im Vorjahr. 

Wir verweisen im Übrigen auf den geprüften und 
mit dem uneingeschränkten Bestätigungsvermerk 
versehenen Jahresabschluss der Fondsgesell-
schaft für das Geschäftsjahr 2016 von der RSM 
Altavis GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, 
Düsseldorf (1. Januar bis 31. Dezember 2016), der 
diesem Bericht beigefügt ist. 

Zum 31. Dezember 2016 weist die Gesellschaft 
ein steuerliches Ergebnis vor Berücksichtigung der 
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Sonderwerbungskosten und der Gewinne und Ver-
luste aus Ergänzungsrechnungen einzelner Ge-
sellschafter in Höhe von 495.541,96 EUR aus. 
Dieses Ergebnis ist vorläufig. Das endgültige Er-
gebnis wird nach der abschließenden Prüfung 
durch die Finanzverwaltung festgestellt. 

Finanzierung 
Die Fondsgesellschaft hat ihr am 30. September 
2012 fälliges Darlehen durch ein Darlehen der 
ERGO Lebensversicherung AG, Hamburg, bis zum 
30. September 2022 abgelöst. Die ursprüngliche 
Darlehensvaluta betrug 5.530.024 EUR bei einem 

festen Zinssatz von 4,11 % p.a. Die Zins- und Til-
gungsaufwendungen liegen somit unter den im 
Prospekt dargestellten und angenommenen Fi- 
nanzierungsbedingungen von 6,00 % p.a. Zum 31. 
Dezember 2016 betrug die Restvaluta 
4.514.056 EUR. 
 
Ausschüttung 
Für das Geschäftsjahr 2016 ist eine Ausschüttung 
von 4 % des Kommanditkapitals vorgesehen.  
 



 

 

Bericht des Steuerberaters. 
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Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung. 
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 01.01.2016 bis 31.12.2016 Blatt 7

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

Geschäftsjahr Vorjahr
EUR EUR

1. Umsatzerlöse 955.738,32 955.738,32

2. sonstige betriebliche Erträge 3.000,00 99.724,75

3. Abschreibungen
auf immaterielle Vermögensgegenstände des
Anlagevermögens und Sachanlagen 151.995,00 758.639,89

4. sonstige betriebliche Aufwendungen 129.336,73 130.692,36

5. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 191.350,01 201.797,86

6. Ergebnis nach Steuern 486.056,58 35.667,04-

7. Jahresüberschuss 486.056,58 35.667,04-

8. Belastung auf Kapitalkonten 0,00 35.667,04

9. Gutschrift auf Kapitalkonten 486.056,58 0,00

10. Bilanzgewinn 0,00 0,00



Bestätigungsvermerk des Abschlussprüfers. 
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Impressum. 
 
  
HERAUSGEBER 
IK Pflegezentrum Uelzen Verwaltungs GmbH  
Berliner Allee 27-29 
40212 Düsseldorf 
Telefon: +49 (0)211/13 608 0 
Telefax: +49 (0)211/13 608 825  
info@ideenkapital.de     
 
 
Sollten Sie Fragen zu Ihrer Beteiligung haben, steht 
Ihnen das Team der IDEENKAPITAL Fonds Treuhand 
GmbH gerne zur Verfügung. 
 
 
KONTAKT 
IDEENKAPITAL Fonds Treuhand GmbH   
Berliner Allee 27-29   
40212 Düsseldorf   
Telefon: +49 (0)211/136 08 902 
Telefax: +49 (0)211/136 08 825    
info@ideenkapital.de 
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