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MEILENSTEINE DER UNTERNEHMENSGRUPPE

Meilensteine der Unternehmensgruppe

1997
  Gründung der IMMAC 
 Verwaltungsgesellschaft für 
Immobilienfonds mbH

1998
  Erster geschlossener Fonds 
im Segment Sozialimmobi
lien wird platziert

  Niederlassung wird in 
Hamburgeröffnet

2000
  IMMAC Gesellschaf
ten werden unter dem 
Dach der Konzern holding 
IMMAC Holding AG 
zusammengefasst

2011
  Platzierung des 50. 
Immobilienfonds

  IMMAC erarbeitet mit Insol
venzverwalter der Betreiber
gruppe Hansa eine Lösung, 
umdieMehrzahlderPfle
geeinrichtungen und Ar
beitsplätze zu erhalten, und 
erwirbt neun Immobilien für 
drei Fondsgesellschaften

2005
  Profunda Vermögen GmbH 
wird durch  Veränderungen 
im Aktionärskreis 
Mehrheitsgesellschafter

2013
  Das Investitionsvolumen  
erreicht € 1 Milliarde

  HKA Hanseatische 
Kapitalver waltung AG (die 
Hanseatische) wird als 
Kapital verwaltungsgesellschaft 
(KVG) der Unternehmens
gruppe gegründet und 
erhält als erste KVG in 
Deutschland die vollwer
tige und uneingeschränk
te Erlaubnis zur kollektiven 
Vermögensverwaltung

  IMMAC wird mit dem  
PLATOW Immobilien Award 
im Segment  
„Spezialimmobilien“ 
ausgezeichnet

2012
  Die Unternehmens 
gruppe verwaltet  
100 Sozialimmobilien

  IMMAC Leistungsbilanz des 
Jahres 2010 wird vom DFI 
erstmals mit der Note „aus
gezeichnet“ bewertet

  DFV Fondsvermögen AG 
bietet den ersten Hotel
fonds an

2014
  Die Hanseatische erhält 
beim Scope Asset Ma
nagement Rating die zweit
höchste Bewertung „AA+“ 
und dies bestätigt die sehr 
hohe Qualität ihrer Arbeit

  Die Hanseatische bietet 
den ersten SpezialAIF, den 
 ersten PublikumsPortfo
lioAIF und den ersten Ob
jektPublikumsAIF an und 
platziert diese erfolgreich 
über die IMMAC Immobi
lienfonds GmbH

  Für den „IMMAC Sozial 
immobilien 71. Rendite
fonds“ erhält IMMAC in der 
Kategorie „TOP anleger
orientiertes Investmentver
mögen“ den Deutschen 
 BeteiligungsPreis 2014

1997 1998 2000 2005 2006 2007 2008
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MEILENSTEINE DER UNTERNEHMENSGRUPPE

2008
  IMMAC legt den ersten 
Fonds mit einer Sozial
immobilie in Österreich auf

  IMMAC erhält erneut Scope 
Investment Award als bes
tes Emissionshaus im Be
reich „geschlossene Immo
bilienfonds Deutschland“

2010
  IMMAC Sozialbau GmbH 
stellt erstes Neubau
projekt fertig und über
gibt es fristgerecht an eine 
Fondsgesellschaft

  Erster Fonds investiert in 
eine Rehaklinik

  Scope hebt die Ratingno
te des Scope Management 
Ratings bei IMMAC von 
„AA“ auf „AA+“ an

2006
  Treuhänderin Fidus Treu
hand GmbH wird gesell
schaftsrechtlich von der 
IMMAC Gruppe getrennt 
und ist ab diesem Zeitpunkt 
vollständig unabhängig

  IMMAC erhält Scope Invest
ment Award als bestes  
Emissionshaus im Be
reich „geschlossene Immo
bilienfonds Deutschland“

2016
  Scope bestätigt der Hanseatischen 
erneut die sehr gute Kompetenz im 
Assetmanagement auch in neuer Be
wertungssystematik mit der Rating
note „AA“ 

  DFI bewertet den ersten Performance
bericht der Hanseatischen mit der 
Bestnote „ausgezeichnet“

  Die Hanseatische und IMMAC  
beziehen ihre neuen Büroräume in 
denOperaOfficesNeoinderGroßen
Theaterstraße31–35inHamburg

  Das erste DFVObjekt, ein Hotel, wird 
für einen PublikumsAIF erworben

  Im zweiten Halbjahr 2016 sind erst
mals insgesamt sechs AIF par
allel in Planung, davon zwei mit 
Neubauobjekten

2007
  Mit der IMMAC Sozial
bau GmbH entsteht eine 
Gesellschaft mit profes
sionellen Strukturen, um 
Neubau, Umbau und Sa
nierungskonzepte im Seg
ment der Sozialimmo bilien 
umzusetzen 

2015
  Die Hanseatische bestätigt hohe 
Ratingnote von „AA+“ beim Scope  
Asset Management Rating 

  Die Hanseatische und IMMAC 
 gewinnen Scope Award 2015 im 
Segment„ClosedEndFunds–
RealEstate–Spezialimmobilien“

  Beteiligungsangebot „IMMAC  
Austria Sozialimmobilie XIV  
Renditefonds“ wird mit dem Cash. 
Financial Advisors Award in der 
 Kategorie „Sachwertanlagen  
Immobilien“ ausgezeichnet

  IMMACundDFVschließenletzte
organisatorische und gesellschafts
rechtliche Anpassungsschritte ab 
undstellensichabschließendals
Auslagerungskonzerne auf

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

2017
  Scope bestätigt der Hanseatischen 2017/ 
2018 eine sehr gute Kompetenz im Asset
management mit der Ratingnote „AA“

  DFI bewertet den Performancebericht 
 erneut mit der Bestnote „ausgezeichnet“

  DFV Deutsche Fondsvermögen AG wird 
nebst Auslandstochter aus Graz in den 
IMMAC Konzern integriert

  Die Hanseatische bietet den ersten 
 Pub likumsAIF der Marke „DFV“ mit einem 
Hotel an

  Die Expansion der Gruppe in europäische 
undaußereuropäischeMärktewirdmitvier
neuen Transaktionsteams forciert

  IMMAC vollzieht Marteintritt in Irland mit 
ErwerbeinesPflegeheimportfolios

  Gründungsmitglied von IMMAC–Herr
PeterFranke–wirdausdemAufsichtsrat
der IMMAC verabschiedet

2017
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Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger,
sehr geehrte Damen und Herren,

vier Jahre sind seit Beginn der europaweiten Regulierung für geschlossene Fondsvermögen als Kapitalanlage 
vergangenundhabendengesamtenMarktweiterverändert.SeitMitte2013istdieHanseatischealseineder
ersten Kapitalverwaltungsgesellschaften nach dem Kapitalanlagegesetzbuch (kurz: KAGB), mit unseren exklu
siven Partnern IMMAC und DFV, als Anbieterin von Alternativen Investmentfonds (kurz: AIF) mit dem Investiti
onsschwerpunkt Sozialimmobilien für unsere Anleger tätig.

Seither haben wir 17 attraktive Produkte als AIF unter dem Markennamen IMMAC konzipiert und durch den 
IMMAC Vertrieb erfolgreich platziert. Nunmehr steht im Jahr 2017, nach intensiver Qualitätsprüfung der Trans
aktion und erfolgreicher Konzeption, die Platzierung des ersten AIF mit einem Hotel unter der Marke DFV an. 
Mit Integration der DFV Deutsche Fonsvermögen AG in den IMMAC Konzern, die in diesem Jahr erfolgte, wird 
auch für AIF unter der Marke DFV das Vertriebsteam der IMMAC in bewährter Form, zusammen mit ihren bun
desweiten Partnern, kompetenter Ansprechpartner in unserer Gruppe sein. 

Besonders erfreut sind wir über die hohe Akzeptanz und positive Einstellung unserer Kunden zu den neuen 
AIF-ProduktenderHanseatischen,welchesichineinerhohenWiederanlegerquotevonfast30Prozentzeigen.
Für diese Treue und das Vertrauen bedanken wir uns bei Ihnen, explizit und ausdrücklich, recht herzlich. Diese 
Treue und das Vertrauen in Verbindung mit unseren Qualitätsansprüchen an unsere Leistungen und Produkte 
sind ein wesentlicher Grund, warum wir in diesem Jahr mit Stolz bereits das 20jährige Bestehen der IMMAC–
alsKernunsererGruppe–feiernkönnen.NutzenSiegernbeitiefergehendemInteressedieInformationsmedi
en unseres Hauses und feiern Sie mit uns.

Auch im letzten Geschäftsjahr erhielten wir von unabhängigen externen Ratingagenturen abermals sehr positive 
Resonanzen in Bezug auf unsere Arbeit als Assetmanager und Fondsanbieter. Diese Urteile, die wir Ihnen im
mer auch auf unserer Homepage sowie in diesem Bericht zugänglich machen, motivieren uns, unser seit Jah
ren bereits hohes Qualitätsniveau im Interesse unserer Anleger immer weiter auszubauen und an die sich ste
tig verändernden Herausforderungen anzupassen. 

Besonderer Dank gilt, wie bereits erwähnt, unseren langjährig treuen Kundinnen und Kunden, die uns in den 
vergangenen 20 Jahren ihr Vertrauen geschenkt haben, und allen neu hinzugekommenen Anlegerinnen und 
Anlegern. Ebenfalls gilt dieser Dank allen Geschäftspartnerinnen und Geschäftspartnern für die stets vertrau
ensvolle Zusammenarbeit sowie unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die sich täglich mit hohem Einsatz 
sowie Erfahrung und Expertise für den Erfolg Ihrer Investments einsetzen und die Unternehmensgruppe auch 
in diesem Geschäftsjahr wieder spürbar weiterentwickelt haben.

Hamburg, im September 2017

Frank Iggesen
Mitglied des Vorstands
der HKA Hanseatische Kapitalverwaltung AG

VORWORT

Tim Ruttmann
Mitglied des Vorstands
der HKA Hanseatische Kapitalverwaltung AG
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Wesentliche Hinweise

Die in diesem Performancebericht aufgezeigten Ergebnisse einzelner Investments und frühe
ren Wertentwicklungen der Alternativen Investmentfonds der HKA Hanseatische Kapitalver
waltung AG, der IMMAC Health property Fonds und des DFV Fonds sind, wie auch die Aus
blicke oder sonstigen Prognosen, kein verlässlicher Indikator für die künftige Wertentwicklung 
der hier dargestellten oder zukünftig angebotenen Kapitalanlagen der HKA Hanseatische Ka
pitalverwaltung AG.

Die steuerlichen Auswirkungen von Beteiligungen sind von den persönlichen Verhältnissen ei
nes jeden Anlegers abhängig. Darüber hinaus können diese jederzeit Änderungen unterwor
fen sein. Es handelt sich hierbei um unternehmerische Beteiligungen (geschlossene Fonds 
bzw. Alternative Investmentfonds), die weder eine feste Verzinsung noch eine feste Rückzah
lung der Einlage bieten. Es besteht vielmehr das Risiko, dass ein Anleger bei einer ungüns
tigen Entwicklung der Kapitalanlage nur geringe oder keine Auszahlungen erhält und im un
günstigstenFalleinTotalverlustderEinlageeinschließlichAgioeintretenkann.

DieserPerformanceberichtstelltkeinAngebotundkeineAufforderungzurBeteiligunganei
ner Kapitalanlage der HKA Hanseatische Kapitalverwaltung AG dar.
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Die Kapital-
verwaltungsgesellschaft
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Mit Einführung des Kapitalanlagegesetz
buches(KAGB)zum22.Juli2013begann
auch für unsere Gruppe eine neue Ära. Die 
geschlossenen Fonds wurden zu regulier
ten Anlageprodukten, sogenannten Alter
nativen Investmentfonds (AIF). Die HKA 
Hanseatische Kapitalverwaltung AG (die 
Hanseatische), gegründet von der Profun
da Vermögen GmbH, als Dach des Mutter
konzerns mit den Schwestergesellschaf
ten IMMAC und DFV, nimmt seither im 
Zusammenhang mit der Entwicklung und 
laufenden Verwaltung neuer Fondsproduk
te alle regulatorischen Aufgaben innerhalb 
unserer Gruppe wahr. 

Das Portfoliomanagement, d. h. die Struk
turierung und Konzeption der AIF, die An
legerverwaltung, das Asset, Fonds sowie 
Objektmanagement werden in regulierten 
Strukturen, vorgegeben durch das KAGB, 
durchgeführt. Dabei werden auch die 
„Altfonds“ seitMitte 2013 von derHan
seatischen durch ehemalige Mitarbeiter 
von IMMAC sowie neue Teammitglieder 
vollumfänglich verwaltet.

Mit Abschluss von personellen und ge
sellschaftsrechtlichen Umstrukturierun
gen sowie Umsetzung entsprechen
der aufbau und ablauforganisatorischer 
Strukturen ist die Gesamtkonzernmutter 
Profunda Vermögen GmbH heute Mehr
heitsgesellschafterin einer Kapitalverwal
tungsgesellschaft, der HKA Hanseatische 
Kapitalverwaltung AG, sowie eines auf 
Dienstleistungen und Immobilientransakti
onen spezialisierten Konzerns, der IMMAC 
Holding AG, in den in diesem Jahr auch die 
DFV Deutsche Fondsvermögen AG (DFV) 
mit ihren marktseitigen Immobilienkompe
tenzen voll integriert wurde.

Beide ehemaligen Emissionshäuser, nebst 
ihren Auslandstöchtern, sind seither im 
Rahmen von sogenannten Auslagerungs
verträgen, welche die Zusammenarbeit bei 
neuen Fonds regeln, eng mit der Hansea
tischen verbunden.

DIE KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT10

Vereinfachte Darstellung der 
Mehrheitsgesellschafterin

IMMAC Holding AG
Vorstand: 

Mechthild Mösenfechtel
Thomas F. Roth

HKA 
Hanseatische Kapitalverwaltung AG

Vorstand:  
Frank Iggesen 
Tim Ruttmann

DFV 
Deutsche Fondsvermögen AG

Vorstand:  
Florian M. Bormann 

Tim Sauer

99,9 % 100,0 %

100,0 %

Profunda Vermögen GmbH
GF: Marcus H. Schiermann, Jörg Geihsler



DIE KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT

• Pächterbetreuung 
• Pachtmonitoring 
• Vertragsmanagement 
• Finanzierung 
• Anwendung FRAM 
• Betreuung Beiräte und  
  Anlegerkommissionen

• Technische Due Diligence 
• Objektmonitoring 
• Gewährleistungsmanagement 
• Instandhaltung/setzung 
• Technisches Management 
• Anwendung FRAM

• AnlegerReporting 
• Monatliche Ausschüttungen 
• Quartalsberichte 
• Jahresabschlüsse und berichte

• Compliance 
• Risikocontrolling 
• Berichts/Meldewesen 
• Liquiditätsmanagement  
• Geldwäsche 
• Datenschutz 

Assetmanagement Objektmanagement

Fondsmanagement Risikomanagement
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Leistungsspektrum der HKA Hanseatische Kapitalverwaltung AG

• Fondskalkulation 
• Sensitivitätsanalysen 
• Prospekterstellung 
• Fondsrating 
• Externe Prospektprüfungen 
• AIFGenehmigungsprozess

Fondskonzeption

• Beitrittsmanagement 
• Anteilsübertragungen 
• Anlegerkommunikation 
• Koordination Treuhänder 
•Datenpflege

Anlegerbetreuung

Fo
nd

sk
on

ze
pt

io
n

As
se

tm
anagement

Fondsmanagement

Objektmanagement
Anlegerbetreuung

Risikomanagemen
t



Kapitalverwaltungsgesellschaft HKA Hanseatische Kapitalverwaltung AG

Vorstand    Frank Iggesen (Portfoliomanagement)
   Tim Ruttmann (Risikomanagement)

Einzelprokura   Kathrein Bothe
   Lutz Kohl

Gründung   14.06.2013

Handelsregister    Amtsgericht Hamburg unter HR B 128172

Grundkapital    € 500.000

Eigenkapital    €1.085.892(Stand:31.12.2016)

Kapitalrücklage    €370.000

Gesellschaftszweck    Gegenstand des Unternehmens ist die Verwaltung geschlossener  
   Immobilienfonds und geschlossener inländischer, EU und ausländischer   
   Investmentvermögen, welche nicht in Finanzinstrumente im Sinne   
   des Kreditwesengesetzes investieren, insbesondere durch Übernahme der 
   Konzeption, des Risikomanagements und administrativer Tätigkeiten für ein  
   oder mehrere Investmentvermögen sowie des Vertriebes von Anteilen an   
   geschlossenen Investmentvermögen.

Erlaubnis gem. den §§20, 22 des 
Kapitalanlagegesetzbuches 
(KAGB)

Aufsichtsrat   Marcus H. Schiermann (Vorsitzender)  
   Karin Klein (stellv. Vorsitzende)  
   Oliver Warneboldt  
   Marko Richling
   Klaus Dirksen
   Thomas Gabbert

Investitionsausschuss   Marcus H. Schiermann (Vorsitzender)  
   Karin Klein (stellv. Vorsitzende)  
   Oliver Warneboldt  
   Marko Richling

Mitarbeiter   23 

Die Erlaubnis für die Tätigkeit als AIFKapitalverwaltungsgesellschaft vom 
04.10.2013/21.10.2013erfolgtefürdieVerwaltungderfolgendenArtenvon 
inländischen Investmentvermögen:

• GeschlosseneinländischePublikums-AIFgemäß 
§261ff.KAGB

•  EUSpezialAIF sowie geschlossene inländische  
Spezial-AIFgemäß§285ff.KAGB

Stand: September 2017

DIE KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT12



Geschäftsleitung der
HKA Hanseatische Kapitalverwaltung AG

Tim Ruttmann

Geschäftsbereich: Risikomanagement
Jahrgang: 1970

ist seit der Gründung Mitglied des Vorstands der HKA Hanseati
sche Kapitalverwaltung AG und verantwortlich für den Geschäfts
bereich Risikomanagement, bestehend insbesondere aus Compli
ance, Risikocontrolling, Meldewesen und Revision. Zuvor war er 
drei Jahre als Jurist bei IMMAC in der Fondskonzeption für aus
ländische Immobilienfonds tätig. Ferner kennt er den Markt der 
geschlossenen Investmentvermögen durch seine langjährige Tä
tigkeit in der Rechtsabteilung einer deutschen Spezialbank. 

Tim Ruttmann ist gelernter Bankkaufmann und Volljurist.

Frank Iggesen

Geschäftsbereich: Portfoliomanagement
Jahrgang: 1969

istAnfang2013indieUnternehmensgruppeeingetretenundhat
die Vorbereitung auf die Regulierung verantwortet. Seit Gründung 
ist er Mitglied des Vorstands der HKA Hanseatische Kapitalver
waltung AG. Er verantwortet dabei den Geschäftsbereich Portfo
liomanagement, somit insbesondere die Bereiche Fondskonzep
tion, Asset, Fonds und Objektmanagement. 

Frank Iggesen verfügt nach Bankausbildung und erfolgreich ab
geschlossenem betriebs sowie immobilienwirtschaftlichem Stu
dium über langjährige Berufserfahrung im realkreditorientierten 
Bankwesen. Zudem hat er sich im immobilienwirtschaftlichen 
Gutachterwesen umfangreiche Kenntnisse im Rahmen einer 
Personalzertifizierungangeeignet.Erwarzuvorrund20Jahrein
Führungspositionen bei deutschen und internationalen Banken tä
tigunddortfürdiefinanzwirtschaftlicheStrukturierungundGeneh
migung von gewerblichen Immobilieninvestitionen verantwortlich.

DIE KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT 13
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DIE KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT

GENERELLE KENNZAHLEN 

Anzahl aufgelegter Investmentvermögen (AIF und Altfonds) * 88

Anzahl der Beteiligungen zum Stichtag 14.175

Summe des insgesamt aufgelegten Investmentvermögens in € 1.379.297.116

Summe des insgesamt platzierten Eigenkapitals in € 587.703.910

Anzahl der Jahre seit Erstemission 19 Jahre 

Durchschnittliche Gesamtkostenquote p. a. 1) 0,88 %
*  Hierbei sind die IMMACAltfonds„PflegezentrumUelzen“sowie„PflegezentrumDreieich“mitgezählt,fürdiewederVertriebs-nochlaufendeVerwaltungstätigkeitenausgeführtwurdenbzw.werden.

AKTIVES INVESTMENTVERMÖGEN

Anzahl verwalteter Investmentvermögen (AIF und Altfonds) 77

Anzahl der Beteiligungen zum Stichtag 13.804

Durchschnittliches Alter der verwalteten Investmentvermögen seit Auflage 6,6 Jahre

Summe der verwalteten Investmentvermögen in € 1.256.863.857

Summe des verwalteten Eigenkapitals in € 544.255.701

Auszahlungen für das Berichtsjahr in € 32.697.777

Auszahlungen für die gesamte Laufzeit in € 221.773.603

Durchschnittliche Auszahlungen für das Berichtsjahr bezogen auf das Eigenkapital in % 6,01

Durchschnittliche Auszahlungen für die gesamte Laufzeit bezogen auf das Eigenkapital in % 40,75

AUFGELÖSTES INVESTMENTVERMÖGEN

Anzahl aufgelöster Investmentvermögen 9

Durchschnittliche Laufzeit der aufgelösten Investmentvermögen 9,9 Jahre

Summe der aufgelösten Investmentvermögen in € 103.278.259

Summe des ursprünglichen Eigenkapitals in € 35.978.209

Summe Gesamtrückflüsse inkl. Schlusszahlung vor Steuern auf Investorenebene 2) 29.505.917

Durchschnittliche Rendite p. a. 2 7,16 %

Performancekennzahlen(31.12.2016) 
Angaben auf KVGEbene
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DIE KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT

GENERELLE KENNZAHLEN

Anzahl in dieser Assetklasse aufgelegter Investmentvermögen (AIF und Altfonds) 73

Anzahl der Beteiligungen zum Stichtag 10.116

Summe des in dieser Assetklasse insgesamt aufgelegten Investmentvermögens in € 1.068.307.924

Summe des in dieser Assetklasse insgesamt eingesammelten Eigenkapitals in € 456.163.910

Anzahl der Jahre seit Erstemission 19 Jahre

Durchschnittliche Gesamtkostenquote p. a. 3) 0,91%

AKTIVES INVESTMENTVERMÖGEN

Anzahl des verwalteten Investmentvermögens (AIF und Altfonds) 62

Anzahl der Beteiligungen zum Stichtag 9.745

Durchschnittliches Alter der verwalteten Investmentvermögen seit Auflage 7,0 Jahre

Summe der verwalteten Investmentvermögen in dieser Assetklasse in € 945.874.665

Summe des verwalteten Eigenkapitals in € 412.715.701

SUMME TILGUNG/LIQUIDITÄT 2015 Veränderung 2016

Summe der Tilgungsleistung im Vergleich zum Vorjahr in € 11.336.256 2.798.789 14.135.045

Summe der Liquidität im Vergleich zum Vorjahr in € 15.456.080 2.938.178 18.394.258

SUMME AUSZAHLUNGEN 2015 Veränderung 2016

Auszahlungen für das Berichtsjahr in € 22.948.869 1.293.508 24.242.377

Auszahlungen für die gesamte Laufzeit in € 144.431.512 24.242.377 168.673.889

Durchschnittliche Auszahlungen für das Berichtsjahr bezogen auf das Eigenkapital in % 4) 5,87

Durchschnittliche Auszahlungen für die gesamte Laufzeit bezogen auf das Eigenkapital in % 4) 40,87

Performancekennzahlen(31.12.2016) 
AngabenjeAssetklasse–ImmobilienInland
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DIE KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT

NETTOINVENTARWERTE 2015 Veränderung 2016

Veränderung der kumulierten Nettoinventarwerte im Vergleich zum Vorjahr in € 5) 42.211.000 6.179.158 48.390.158

AUFGELÖSTES INVESTMENTVERMÖGEN

Anzahl aufgelöster Investmentvermögen 9

Durchschnittliche Laufzeit der aufgelösten Investmentvermögen 9,9 Jahre

Summe der aufgelösten Investmentvermögen in € 103.278.259

Summe des ursprünglichen Eigenkapitals in € 35.978.209

Summe Gesamtrückflüsse inkl. Schlusszahlung vor Steuer auf Investorenebene 2) 29.505.917

Durchschnittliche Rendite p. a. 2) 7,16 %

SPEZIFISCHE ANGABEN FÜR DIE ASSETKLASSE IMMOBILIEN INLAND ZUM 31. DEZEMBER 2016

Vermietete Fläche der verwalteten Immobilien in % (Vermietungsquote) 99,1

Durchschnittliche Anzahl der Mieter pro Objekt und Nutzungsart Sozialimmobilie 1

Durchschnittliche Anzahl der Mieter pro Objekt und Nutzungsart Hotel 1

Durchschnittliche Restlaufzeit aller Pacht-/Mietverträge
(ohne Optionszeiträume auf Pächter-/Mieterseite)

17,9

Durchschnittliche Restlaufzeit der Zinsbindung des Fremdkapitals 5,39

Durchschnittliche Restlaufzeit der Darlehensverträge 6) 10,42
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GENERELLE KENNZAHLEN

Anzahl der in dieser Assetklasse aufgelegten Investmentvermögen (AIF und Altfonds) 15

Anzahl der Beteiligungen zum Stichtag 4.059

Summe des in dieser Assetklasse insgesamt aufgelegten Investmentvermögens in € 310.989.192

Summe des in dieser Assetklasse insgesamt eingesammelten Eigenkapitals in € 131.540.000

Anzahl der Jahre seit Erstemission 8,5 Jahre

Durchschnittliche Gesamtkostenquote p. a. 7) 0,80 %

AKTIVES INVESTMENTVERMÖGEN

Anzahl des verwalteten Investmentvermögens (AIF und Altfonds) 15

Anzahl der Beteiligungen zum Stichtag 4.059

Durchschnittliches Alter der verwalteten Investmentvermögen seit Auflage 5,1 Jahre

Summe der derzeit verwalteten Investmentvermögen in dieser Assetklasse in € 310.989.192

Summe des derzeit verwalteten Eigenkapitals in € 131.540.000

SUMME TILGUNG/LIQUIDITÄT 2015 Veränderung 2016

Summe der Tilgungsleistung im Vergleich zum Vorjahr in € 2.762.388 668.403 3.430.791

Summe der Liquidität im Vergleich zum Vorjahr in € 2.762.388 1.210.846 5.394.047

SUMME AUSZAHLUNGEN 2015 Veränderung 2016

Auszahlungen für das Berichtsjahr in € 6.610.631 1.844.769 8.455.400

Auszahlungen für die gesamte Laufzeit in € 34.203.544 8.455.400 42.658.944

Durchschnittliche Auszahlungen für das Berichtsjahr bezogen auf das Eigenkapital in % 6,43

Durchschnittliche Auszahlungen für die gesamte Laufzeit bezogen auf das Eigenkapital in % 32,43

NETTOINVENTARWERTE 2015 Veränderung 2016

Veränderung der kumulierten Nettoinventarwerte im Vergleich zum Vorjahr in €  5) 28.464.000 4.841.178 33.305.178

DIE KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT

Performancekennzahlen(31.12.2016) 
AngabenjeAssetklasse–ImmobilienAusland
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1)  Die Fonds IMMAC Pflegezentrum Oettingen bis IMMAC Pflegezentrum Albersdorf (dargestellt auf den Seiten 54 bis 153) sowie IMMAC Pflegezentren Austria I bis 
IMMAC Pflegezentren Austria XI (dargestellt auf den Seiten 168 bis 191), die alle vor dem 21.07.2013 angeboten wurden, stellen „Altfonds“ im Sinne des  
BSI-Standards dar, für die eine Gesamtkostenquote nicht auszuführen ist. Die abgebildete Gesamtkostenquote gilt für alle nachfolgenden Angebote, die als AIF 
vor dem 01.01.2016 in die Verwaltung aufgenommen wurden.

2)  Von den bisher neun aufgelösten Fonds werden im Zuge der Berechnung der Gesamtmittelrückflüsse nur die 2016 veräußerten Objekte der drei Publikumsfonds 
berücksichtigt. Die übrigen aufgelösten Investmentvermögen betreffen Private Placements bzw. institutionelle Fonds und fließen nicht in die Berechnung ein. 

3)  Die Fonds IMMAC Pflegezentrum Oettingen bis IMMAC Pflegezentrum Albersdorf (dargestellt auf den Seiten 54 bis 153), die alle vor dem 21.07.2013 angeboten 
wurden, stellen „Altfonds“ im Sinne des BSI-Standards dar, für die eine Gesamtkostenquote nicht auszuführen ist. Die abgebildete Gesamtkostenquote gilt für 
alle nachfolgenden Angebote in der Assetklasse Immobilien Inland, die als AIF vor dem 01.01.2016 in die Verwaltung aufgenommen wurden.

4)  Bei den im Berichtsjahr emittierten AIF wurden das einzuwerbende Eigenkapital vollständig und die geleisteten Auszahlungen zeitanteilig berücksichtigt.
5)  Für die Objekte der im Jahr 2016 angebotenen AIF wurde erstmals zum 31.12.2016 ein Nettoinventarwert festgestellt.
6)  Sofern keine Laufzeit bei den Darlehensverträgen vereinbart ist, endet der Vertrag mit vollständiger Rückführung des Fremdkapitals. In diesen Fällen wurde  

festgelegt, dass die Laufzeit der Darlehen mit dem Ende der Laufzeit der Prognoserechnung der Fonds/AIF als Zeitwert übereinstimmt. 
7)  Die Fonds IMMAC Pflegezentren Austria I bis IMMAC Pflegezentren Austria XI sowie der DFV Fonds Seehotel am Kaiserstrand, die alle vor dem 21.07.2013  

angeboten wurden, stellen „Altfonds“ im Sinne des BSI-Standards dar, für die eine Gesamtkostenquote nicht auszuführen ist. Die abgebildete Gesamtkosten-  
quote gilt für alle nachfolgenden Angebote in der Assetklasse Immobilien Ausland, die als AIF vor dem 01.01.2016 in die Verwaltung aufgenommen wurden.

AUFGELÖSTES INVESTMENTVERMÖGEN

Anzahl aufgelöster Investmentvermögen 0

SPEZIFISCHE ANGABEN FÜR DIE ASSETKLASSE IMMOBILIEN AUSLAND ZUM 31. DEZEMBER 2016

Vermietete Fläche der verwalteten Immobilien in % (Vermietungsquote) 100

Durchschnittliche Anzahl der Mieter pro Objekt und Nutzungsart Sozialimmobilie 1

Durchschnittliche Anzahl der Mieter pro Objekt und Nutzungsart Hotel 1

Durchschnittliche Restlaufzeit aller Pacht-/Mietverträge
(ohne Optionszeiträume auf Pächter-/Mieterseite)

20,4

Durchschnittliche Restlaufzeit der Zinsbindung des Fremdkapitals 4,68

Durchschnittliche Restlaufzeit der Darlehensverträge 6) 11,26

DIE KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT 19



DIE KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT

FRAM System

FRAM, verstanden als „Financial Risk 
Analysis Management“, ist ein eigens von  
IMMAC für den Markt von Sozialimmobi
lien entwickeltes Analysesystem, das Mit
te 2013 von der Hanseatischen für So
zialimmobilien übernommen wurde und 
zusammen mit IMMAC laufend qualita
tiv weiterentwickelt wird. Ein interdiszip
linäres Team ausKaufleuten, Technikern
undPflegefachleuten analysiert alle rele
vantenmarktspezifischenParameter von
der Beurteilung von Investitionen bis hin 
zur kontinuierlichen Verlaufskontrolle der 
Sozialimmobilie. IMMAC verfügt sowohl 
über fundierte Kenntnisse im Immobilien
markt als auch umfangreiche Erfahrungen 
und erstklassige Verbindungen in Bezug 
auf Planung, Bau und Betrieb von Sozial
einrichtungen.Seit dem01.07.2013,mit
dem Wechsel der Mitarbeiter von IMMAC, 
wendet die Hanseatische die Vereinbarun
gen im Zusammenhang mit dem FRAM 
System bei der laufenden Verwaltung der 

Fonds bzw. Fondsobjekte an. FRAM prüft 
alle Marktparameter und wertet diese aus, 
sowohl bei der Investitionsentscheidung 
(Objektanalyse und prüfung, Marktanaly
se) als auch während der gesamten Ver
mietungsphase. Im Detail beinhaltet die 
Analyse: 

•  Daten zur wirtschaftlichen, technischen 
und qualitätsbezogenen Beurteilung der 
Investition in eine Sozialimmobilie 

•  Daten zur Beurteilung des laufenden 
Betriebes sowie des Betreibers in der 
Vermietungsphase

•  Daten zum Objektmanagement während 
der Vermietungsphase

Somit dient FRAM nach einer durchgeführ
ten Investition zusätzlich als Frühwarn und 
Steuerungssystem, um Risiken rechtzeitig 
erkennen und eine nachhaltige Steuerung 
gewährleisten zu können. 

Die Hanseatische stellt das Assetmanage
ment nicht nur auf die Besonderheiten von 
Immobilien, sondern speziell auch der So
zialwirtschaft ab. Die konsequente Anwen
dung des FRAM Systems erzeugt eine sehr 
hohe Transparenz hinsichtlich des Mark
tes, der Bonität der Träger, des regionalen 
WettbewerbssowiederRefinanzierungfür
die Träger. Zu jeder Einrichtung erhält die 
Hanseatische in der Regel quartalsweise 
Informationen, beispielsweise über die Be
legung der Einrichtung und andere Quali
tätsindikatoren des Trägers bzw. Pächters.
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Verwaltetes Investmentvermögen in Zahlen (31.12.2016)
In den nachfolgenden Übersichten sind vorab kurz die Emissionshistorie sowie das Eigenkapital und Gesamtinvestitionsvolumen 
der Publikumsfonds (IMMAC und DFV) seit dem Bestehen der Unternehmensgruppe abgebildet.  

Investmentvermögen Objekte Investitionsvolumen Eigenkapital (exkl. Agio) Tendenz 1)

in € in €

Wagenfeld 1 3.455.648 1.029.780 •

Oettingen 1 7.698.522 2.585.603 
Sipplingen 1 8.297.537 3.593.652 
Mittenwald 1 6.916.666 2.666.666 
Berlin 1 18.437.292 7.240.000 
Lichtenau 1 10.809.524 3.809.524 
Schleswig-Holstein 3 12.609.523 4.809.523 
Ansbach 1 15.089.000 5.815.000 
Neu Wulmstorf 1 12.769.048 4.819.048 
Schleswig-Holstein II 2 12.840.000 5.200.000 
Troisdorf 1 16.541.905 7.361.905 
Rheinland-Pfalz 2 14.350.000 5.000.000 
Oettingen Tranche II (Anbau) 1.625.000 525.000 
Berlin II 2 13.000.000 4.500.000 
Schleswig-Holstein III 2 7.780.000 2.430.000 
Wörth 1 12.020.000 4.120.000 
Hessen 2 24.825.000 9.960.000 
Nordrhein-Westfalen 2 14.480.000 5.520.000 
Niedersachsen/Bayern 2 20.370.000 7.670.000 
Seniorenzentren 27. 2 18.700.000 7.000.000 
am Rhein 2 18.580.000 9.080.000 
Niedersachsen 2 22.150.000 10.050.000 
Austria I 1 18.040.000 7.040.000 
Baden-Württemberg 2 12.420.000 5.920.000 
Grömitz 1 19.360.000 8.560.000 
Austria III 3 36.976.192 13.840.000 
K&S 3 32.060.000 14.060.000 
Austria IV 1 25.880.000 9.880.000 
Braunschweig 1 11.800.000 5.500.000 
Bad Rodach 1 13.200.000 6.200.000 
Austria V 1 10.480.000 4.480.000 
Baden-Württemberg II 2 23.200.000 9.700.000 
Austria VII 2 26.600.000 10.300.000 
Ostseeklinik Schönberg 1 21.700.000 9.700.000 
Austria VIII 4 30.860.000 11.860.000 
Rinteln 1 8.600.000 3.600.000 

Zwischensumme (36 Investmentvermögen) 57 584.520.857 235.425.701

DIE KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT 21



Investmentvermögen Objekte Investitionsvolumen Eigenkapital (exkl. Agio) Tendenz1)

Zwischensumme (36 Investmentvermögen) 57 584.520.857 235.425.701

in € in €

Homberg (Ohm) 1 12.800.000 5.800.000 
45. Renditefonds 2 22.360.000 11.360.000 
Austria VI 2 11.200.000 4.200.000 
Austria II 3 28.790.000 11.140.000 
Hamburg 1 17.400.000 7.100.000 
49. Renditefonds 3 15.720.000 7.220.000 
Austria IX 1 5.700.000 2.200.000 
51. Renditefonds 3 19.000.000 9.000.000 
Bramsche 1 12.600.000 5.600.000 
Norderstedt 1 12.500.000 5.000.000 
Soltau 1 10.560.000 4.560.000 
Eisenberg 1 10.520.000 4.920.000 
52. Renditefonds 3 37.260.000 18.460.000 
54. Renditefonds 4 36.600.000 16.100.000 
Kornwestheim 1 12.800.000 5.300.000 
53. Renditefonds 2 14.640.000 6.640.000 
Vellmar 1 14.760.000 6.260.000 
Austria X 2 5.833.000 2.000.000 
Seehotel am Kaiserstrand 1 25.700.000 11.900.000 
60. Renditefonds 2 11.200.000 4.400.000 
Hannover 1 10.090.000 3.840.000 
Fachklinik Hilchenbach 1 26.000.000 11.000.000 
Velbert 1 14.450.000 7.200.000 
Austria XI 1 17.280.000 7.280.000 
64. Renditefonds 2 12.380.000 5.480.000 
Ludwigsfelde 1 13.400.000 5.900.000 
Albersdorf 1 5.950.000 2.300.000 
Brinkum 1 11.425.000 4.425.000 •

IMMAC Sozialimmobilien 71. Renditefonds 3 34.140.000 17.340.000 
IMMAC Sozialimmobilie 72. Renditefonds 1 15.870.000 7.420.000 •

IMMAC Sozialimmobilie 73. Renditefonds 1 12.350.000 6.450.000 
IMMAC Sozialimmobilie 74. Renditefonds 1 8.870.000 3.870.000 •

IMMAC Austria Sozialimmobilie XII Renditefonds 1 12.500.000 6.800.000 
IMMAC Sozialimmobilien 80. Renditefonds 2 14.900.000 8.000.000 
IMMAC Austria Sozialimmobilie XIV Renditefonds 1 49.500.000 26.300.000 
IMMAC Sozialimmobilien 77. Renditefonds 3 22.130.000 11.980.000 
IMMAC Austria Sozialimmobilie XIII Renditefonds 1 5.650.000 2.320.000 •

IMMAC Sozialimmobilien 78. Renditefonds 1 5.060.000 2.060.000 •

Zwischensumme (74 Investmentvermögen) 117 1.214.408.857 524.550.701
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Investmentvermögen Objekte Investitionsvolumen Eigenkapital (exkl. Agio) Tendenz1)

Zwischensumme (74 Investmentvermögen) 117 1.214.408.857 524.550.701

in € in €

IMMAC Sozialimmobilien 79. Renditefonds 1 14.670.000 6.520.000 •

IMMAC Sozialimmobilien 85. Renditefonds 1 12.785.000 6.085.000 •

IMMAC Sozialimmobilien 86. Renditefonds 1 15.000.000 7.100.000 •

Summe (77 Investmentvermögen) 120 1.256.863.857 544.255.701

DIE KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT

VeräußerteInvestmentvermögeninZahlen(31.12.2016)
Investmentvermögen Objekte Investitionsvolumen Eigenkapital (exkl. Agio) Gesamt- 

entwicklung 1)

in € in €

Dormagen 1 18.557.000 6.657.000 
Bad Bevensen 1 9.038.095 3.238.095 
Rheine 1 13.896.238 5.075.238 
Summe (3 Investmentvermögen) 3 41.491.333 14.970.333

1)DiePfeilezeigendieTendenzfür2017derverwaltetenInvestmentvermögenunddieGesamtentwicklungderveräußertenInvestmentvermögen(ohneSpezial-AIF,sons
tigeInvestmentvermögenundinstitutionelleFonds),diebiszum31.12.2016emittiertundplatziertwurden.EswirdaufdieEinzelauswertungenderInvestmentvermögen
verwiesen,dieabSeite49dargestelltsind.

DerFondsverläuftbzw.verliefimWesentlichenprognosegemäß.

Der Fonds verläuft bzw. verlief in mehreren Parametern um 5 bis 10 % über Plan.

Der Fonds verläuft bzw. verlief in mehreren Parametern um 5 bis 10 % unter Plan.

Der Fonds verläuft bzw. verlief in mehreren Parametern um mehr als 10 % über Plan.

Der Fonds verläuft bzw. verlief in mehreren Parametern um mehr als 10 % unter Plan.

Zum Fonds werden keine Verlaufstendenzen abgegeben, da entweder die Emissionshistorie hierfür zu kurz ist oder es sich um ein sonstiges Investmentvermögen, 
einen institutionellen Fonds bzw. SpezialAIF handelt.

•
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Externe Ratings und Analysen

DIE KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT

Management-Rating „AA“ für die   
HKA Hanseatische Kapitalverwaltung AG

Bis zur Einführung des KAGB wurde die IMMAC Immo
bilienfonds GmbH von Scope alljährlich einem Manage
mentRating unterzogen. Zuletzt fand die Überprüfung des 
Ratings der IMMAC Immobilienfonds GmbH im Juli 2012 
statt, wobei die Bewertung „AA+“ bestätigt wurde. Auf
grund gesetzlicher Änderungen und der damit verbunde
nen Einführung des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB) er
folgten beim Emissionshaus IMMAC Umstrukturierungen.

Die HKA Hanseatische Kapitalverwaltung AG (die Han
seatische)wurde im Jahr 2013 als Emissionshaus für
offene und geschlossene inländische Publikums- und
Spezial-AIFgemäßKAGBgegründet.UnterihremDach
werden die langjährig erfolgreiche Produktlinie der Sozi
alimmobilien unter dem Label IMMAC sowie die jünge
re Produktlinie der Hotel und Wohnimmobilienfonds un
ter dem Label DFV Deutsche Fondsvermögen vereinigt. 
Die Hanseatische ist die erste Kapitalverwaltungsgesell
schaftamdeutschenMarkt,derimHerbst2013dieEr
laubniszurAuflagegeschlossenerPublikums-undSpe
zialAIF von der BaFin erteilt wurde. 

Seit diesem Zeitpunkt erstellt Scope das Assetmanage
mentRating nicht mehr für die IMMAC Immobilienfonds 
GmbH, sondern für die Hanseatische, die nach der Grün
dung einen Teil der IMMAC Mitarbeiter und damit auch 
vorhandenes Knowhow übernommen hat. Das Rating 
ist in fünf Bereiche (Panels) aufgeteilt: Unternehmen, In
vestment Management, Investment Track Record, Ope
rations, Compliance & Risk Management und Marketing.

ImMai2014veröffentlichteScopefürdieHanseatische
den ersten Ratingreport und bescheinigte eine sehr gute 
AssetmanagementKompetenz. Damit zählt die Hanse
atische zu einem kleinen Kreis von Anbietern geschlos
sener Immobilienfonds in Deutschland, denen vom Ber
liner Analysehaus Scope im Vergleich mit internationalen 
Assetmanagern eine sehr gute Qualität bescheinigt wird. 
Im aktuellen Asset Management Rating vom September 
2017 stuft Scope die HKA Hanseatische Kapitalverwal
tung AG abermals auf „AA“ (AMR). 

Die Ratingbegründung (Rating Rationale) lautet wie folgt: 

„Scope bestätigt das Asset Management Rating der HKA 
Hanseatische Kapitalverwaltung AG im Segment Immo
bilien mit AA (AMR).

Damit wird dem Unternehmen weiter
hin eine sehr hohe Qualität im Bereich 
Asset Management für geschlossene 
Immobilienfonds bescheinigt.

Die HKA Hanseatische Kapitalverwaltung AG (Hansea
tische) war die erste KVG am deutschen Markt, der im 
Herbst2013vonderBaFindieErlaubniszurAuflagege
schlossener Publikums und SpezialAIF erteilt wurde. 
Unter dem etablierten Markennamen IMMAC führt sie 
als Marktführerin die erfolgreiche Emission von Beteili
gungsangeboten im Segment Sozialimmobilien für pri
vate, semiprofessionelle und professionelle Anleger fort.

Unter dem Markennamen Deutsche Fondsvermögen AG 
(DFV) wurde im August 2017 zudem ein geschlossener 
PublikumsAIF im Segment Hotelimmobilien in den Ver
trieb gegeben. Die DFV soll mittelfristig neben IMMAC als 
zweites Standbein etabliert werden. Im Segment Sozial 
immobilien verfügt die Unternehmensgruppe über eine 
sehr hohe Asset ManagementKompetenz und ist in der 
Lage, das operative Geschäft vollständig abzubilden. 
Hervorzuheben sind sowohl eine eigene Betreiberhol
dinggesellschaft als auch ein Projektentwicklungs und 
Bauträgerunternehmen im Rahmen der eigentümerge
führten Gruppe sowie das hauseigene Research und die 
umfassendaufgebautePflegedatenbank.DieHanseati
scheweistaufgrundeinerdiversifiziertenEinnahmebasis
sowie einer hohen und nachhaltigen Platzierungsstärke 
einegroßeStabilitätauf.Nachdemin2016dreiSpezi
alAIF emittiert und platziert wurden, folgten 2017 bis
lang zwei Publikumsfonds, ein SpezialAIF und der vorge
nannte PublikumsAIF mit einem Hotel der DFV. Es sollen 
aktuellsowohleinSpezial-AIFimSegmentPflegeimmo
bilien als auch einer im Segment Hotel zeitnah aufgelegt 
werden.Mitderzeitrund1,3Mrd.EuroAssetsunderMa
nagement gehört die Hanseatische zwar zu den kleine
ren, jedoch hoch spezialisierten ImmobilienAsset Mana
gern.ImPflegeimmobiliensegmenthatsieinDeutschland
die Marktführerschaft inne. Die Beteiligungsangebote er
füllen weit mehrheitlich die prospektierten Performance
kennziffern und die Ausschüttungsrenditen der Fonds
stellen sich als marktüberdurchschnittlich dar. Besonders 
positiv bewertet Scope den klar strukturierten Investiti
onsprozess, wobei ein mehrheitlich unabhängig besetzter 
Investitionsausschuss die Grundlage bildet, um das Risi
kovonInteressenkonfliktenzuminimieren.DesWeiteren
begrüßtScopedieImplementierungfesterRevisionsplä
ne, welche auch von Seiten des Wirtschaftsprüfers des 
Jahresabschlusses der HKA als angemessen betrachtet 
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werden. Herausforderungen bestehen nach wie vor hin
sichtlich der Intensivierung des Geschäfts für semiprofes
sionelle und professionelle Anleger. Hierfür zeigt sich die 
Hanseatische durch bestehende Kontakte, einen erwei
terten Vertrieb sowie inzwischen acht nach KAGB erfolg
reich platzierte geschlossene SpezialAIF jedoch als gut 
aufgestellt. Des Weiteren plant die HKA den Markteintritt 
in einem bislang nicht berücksichtigten EULand, was im 
ZugederDiversifizierunggrundlegendpositiv gesehen
wird. Aus Sicht von Scope ist es erforderlich, dass die 
Hanseatische ihre sehr hohe Produkt und Performan
cequalität aufrechterhält und auch im Rahmen weiterer 
Investitionssegmente und Länder die angestrebte Stra
tegie weiter verfolgt und erfolgreich umsetzt. Dies soll ne
ben der DFV auch in anderen Marktsegmenten vorange
trieben werden, was Scope positiv bewertet.“

DFI-Analyse des Performanceberichtes

Die Hanseatische bleibt ihren Grundsätzen treu. Vor Ein
führungdesKAGBließdasEmissionshausIMMAC Im
mobilienfonds GmbH in jedem Jahr die Leistungsbilanz, 
nachdem die Inhalte vom Wirtschaftsprüfer auf Richtigkeit 
geprüft und mit den Ergebnissen der einzelnen Fondsge
sellschaften abgeglichen worden waren, vom DFI Deut
sches FinanzdienstleistungsInstitut GmbH analysieren. 
Die erste Analyse erfolgte für die Leistungsbilanz des Ge
schäftsjahres 2006. Seit Inkrafttreten des KAGB wurden 
in diesem Bereich die Anforderungen und auch das Wor
ding als Empfehlung des Vorstandes geändert. Der Nach
folgerderLeistungsbilanzheißtseitdemJahr2014„Per
formancebericht“. Die Mindestanforderungen decken 
sich jedoch nach Ansicht der Hanseatischen nicht mit 
denen unserer Unternehmensgruppe. Daher wurde im 
Erstjahr 2014 wie auch in den Folgejahren der Performan
cebericht inhaltlich umfangreich aufbereitet und die ver
bandsseitigen Mindestanforderungen weit überschritten. 
Die PerformanceAnalyse des DFI betrachtet alle Phasen 
eines Fonds/AIF und zusätzlich die transparente und voll
ständige Darstellung des Anbieters (IMMAC, DFV und seit 
22.07.2013dieHanseatische).BeiklassischenCore-In
vestments beginnt nach Abschluss der Investitionsphase, 
dieinderRegel–unterAnwendungkaufmännischerVor
sicht–ohnewesentlicheAbweichungenvondenPlanun
gen eingehalten werden sollte, die längste Zeitspanne für 
einen Fonds/AIF, die Betriebsphase. In diesem Zeitraum 
kristallisiert sich heraus, wie gut das Assetmanagement 
ist und wie solide sowie realistisch der Anbieter die Pro
gnosen kalkuliert hat. Die geprüfte Leistungsbilanz wie 
auch das Nachfolgemodell, der Performancebericht, 

nehmen einen SollIst
Vergleich aller emittier
ten Fonds/AIF vor und 
spiegeln somit die Performance des Anbieters wider. 
Das Ergebnis dieser Vergleiche wird gleichfalls von den 
Analysehäusern kritisch geprüft. Das DFI Deutsches Fi
nanzdienstleistungsInstitut testiert IMMAC seit der ers
ten Prüfung im Gesamtergebnis immer mindestens eine 
„gute“ Leistungsbilanz. Die geprüften IMMAC Leistungs
bilanzenderGeschäftsjahre2008und2009erreichten
im Gesamtergebnis sogar die Bewertung „sehr gut“. Für 
das Geschäftsjahr 2010 lautete das Ergebnis der Analy
se zur Leistungsbilanz erstmals „ausgezeichnet“. Dieses 
herausragende Ergebnis konnte bei der Bewertung der 
LeistungsbilanzauchindenFolgejahren2011bis2013
durch das DFI erzielt werden. Das Urteil setzt sich dabei 
aus den Analysen der Teilbereiche Emissionserfahrung, 
Vollständigkeit, Investition und Exits sowie Zielerreichung 
zusammen. Das Analyseergebnis der ersten beiden Per
formanceberichte der Hanseatischen lautete für die Jahre 
2014 und 2015 gleichfalls „ausgezeichnet“.

Das Fazit des DFI lautet wie folgt: 

„Die Hanseatische und ihre Schwestergesellschaften 
IMMACundDFVhabenseit1997Immobilienfondsmit
einemInvestitionsvolumenvoninsgesamtmehrals1,3
Milliarden Euro aufgelegt und realisiert. Sämtliche Fonds 
wurden vollständig platziert und die Investitionsphasen 
verliefen bis auf marginale Abweichungen durchweg 
plangemäß.AlleObjektesindlangfristigverpachtet,die
Summe der Pachteinnahmen erreicht kumuliert nahe
zu 100 Prozent der Planwerte, was auch in Hinblick auf 
die Historie der Gruppe von mittlerweile fast 20 Jahren 
sehr beachtlich ist. Auch die Auszahlungen entsprechen 
in der Summe über alle Fonds annähernd den Planwer
ten, wobei drei Fonds durch die ungünstige Kursentwick
lung des Schweizer Franken beeinträchtigt werden und 
die ManagementKompetenz der Hanseatischen bei ei
nigenweiterenFondsinHinblickaufdieFremdfinanzie
rung oder die Objekte und Pächter durchaus gefordert 
ist. Im Schnitt liegen die jährlichen Auszahlungen der 
Fonds an die Anleger rund 2,2 Prozentpunkte über dem 
Durchschnitt, den das DFI für eine Vergleichsgruppe aus 
296deutschenundeuropäischenImmobilienfondsvon
13 anderenAnbietern ermittelt hat (Stand 2014). Der
Performancebericht der Hanseatischen ist sehr detail
liert, geht inhaltlich weit über den heute teilweise übli
chen Standard hinaus und ist insgesamt als ausgezeich
net zu bewerten.“
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Externe Ratings und Analysen der  
Investmentvermögen

Die geschlossenen Fonds/AIF werden seit 
Jahrenregelmäßigvonunabhängigen,ex
ternen Analysegesellschaften bewertet. Die 
Anbieter können die Analysten bei der Fer
tigstellung der Bewertungen unterstützen, 
indemoffeneFragenzudenangebotenen
Fonds/AIF beantwortet werden. Die Han
seatische stellt sich den Fragen von Ana
lysehäusern, wie zuvor IMMAC und DFV, 
seit Anbeginn. Die kritische Würdigung 
zeigt, wie gut Fondskonzeption und die 
Prospektierung der Hanseatischen auch 
im Vergleich zu anderen Fondsanbietern 
bewertet werden. Grundsätzlich haben die 
Produkte der Hanseatischen wie zuvor von 
IMMAC undDFVausschließlichgutebis
sehr gute Bewertungen von den Analyse
häusern TKL Gesellschaft für Fondscon
ception und Analyse mbH, Scope Group 
und G.U.B. Gesellschaft für Unterneh
mensanalyse und Beteiligungsmanage
ment mbH erhalten. Alle haben bis heute 
regelmäßigAnalysenzudenangebotenen
Fonds/AIF unserer Gruppe erstellt. Das 
Ziel unserer Unternehmensgruppe ist und 
bleibt es, mit unseren Fondsangeboten 
und den Details der Fondskonzeption zu 
den Besten der Branche zu gehören. Dies 
wird der Hanseatischen, wie zuvor IMMAC 
und DFV, durch die Ergebnisse der Analy
sehäuser bestätigt. Seit Inkrafttreten des 
KAGBwerdendieAIFausschließlichvon
der Hanseatischen als regulierter Kapi
talverwaltungsgesellschaft der Unterneh
mensgruppe angeboten.

TKL.Fonds

Bei allen bisher von der TKL.Fonds Ge
sellschaft für Fondsconception und 
Analyse mbH analysierten deutschen 

Immobilienfonds belegen die IMMAC 
Fonds (Altfonds) vorderste Plätze. TKL 
analysiert seit 2004 geschlossene Fonds, 
die zur Vergleichbarkeit in einzelne Markt
segmente unterteilt werden. IMMAC stellt 
sich seitdem dieser unabhängigen Fonds 
prüfung. Die IMMAC Health property 
Fonds mit Objektstandorten in Deutsch
land fallen unter das Segment „Immobi
lienfonds Deutschland“, die Fonds mit 
österreichischen Immobilien werden im 
Segment „europäische Immobilienfonds“ 
gelistet. Die Analyseurteile für IMMAC 
Fonds mit deutschen Immobilien sind da
beivonBeginnanausschließlichimobe
ren Bewertungsbereich angesiedelt. Eine 
solide Fondskonzeption bildet dabei die 
Grundlage für eine positive Fondsbe
wertung. Die IMMAC Fonds, die bis zum 
21.07.2013aufgelegtwurden,erzieltenin
diesem Segment beste Ratingergebnis
se auf gleichbleibend hohem Niveau. Ab 
diesem Zeitpunkt werden die AIFBeteili
gungsangebote von der Hanseatischen 
aufgelegt. Sechs Angebote, davon zwei 
mit Immobilien in Österreich, wurden seit
dem von TKL analysiert. Bei jedem dieser  
Angebote wurden, wie zuvor bei den  
IMMAC Fonds, fünf von sechs Sternen ver
geben, somit erneut nur Bestnoten. Das 
unterstreicht die konsequente Fortführung 
der soliden Konzeptionsarbeit unter der 
Verantwortung der Hanseatischen.

Scope

Seit 2007 werden IMMAC Fonds auch ver
stärkt von Scope einem Ratingverfahren 
unterzogen. Dieses Analysehaus vergibt 
für alle analysierten Fondsangebote von 
IMMAC mit deutschen und österreichi
schenPflegeimmobilienbisheutegutebis
sehr gute Bewertungen. Alljährlich passt 
Scope die Methodik und Benchmarks den 

Marktgegebenheiten an. Analyseergebnis
se eines Jahres sind somit nicht unmittel
bar mit den Analysen der vorangegan
genen Jahre vergleichbar, bewegen sich 
jedoch immer in der Gesamtheit aller ver
gleichbaren ScopeAnalysen des Wett
bewerbs im oberen Bereich. Im Ergebnis 
zeigt dies die Kontinuität der Qualität bei 
der Objektauswahl und Fondskonzepti
on auf. Die von Scope beurteilten IMMAC 
Fonds zeigen in der Analyse viele positive 
Gemeinsamkeiten. Seit 2017 werden mit 
dem ersten Hotelfonds auch AIFProdukte 
für die DFV von Scope bewertet. Das hat 
sich mit Übernahme der Konzeptionstätig
keiten durch die Hanseatische nicht geän
dert. Bei den Stärken werden von Scope 
bei den Beteiligungsangeboten der Han
seatischen regelmäßig folgende Punkte
herausgestellt: 
• Platzierungsgarantie
•  Erfahrenes und auf das Immobilienseg

ment spezialisiertes Initiatorunternehmen
•  Erwerb von Bestandsimmobilien bzw. 

fertig gestellten Neubauten (kein Projekt 
oder Fertigstellungsrisiko für Anleger)

• Langfristige Pacht/Mietverträge
•  EURFinanzierung ohne Währungsrisiken
•  Zinssicherheit durch Festschreibung für 

zehn Jahre

G.U.B.

Die G.U.B. Gesellschaft für Unterneh
mensanalyse und Beteiligungsmanage
ment mbH, Hamburg, ist die älteste Ra
tingagentur für geschlossene Fonds in 
Deutschland. Auch sie hat die IMMAC 
Fonds(Altfonds)biszum21.07.2013ge
prüft und bewertet. Die analysierten IMMAC 
Fonds erhielten mindestens gute und in 
den letzten Jahren ausnahmslos sehr gute 
(„+++“) Bewertungen. Die G.U.B. hat ihr 
Ratingsystem zwischenzeitlich ebenfalls 

a  AIF

Geschlossene AIF
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überarbeitet und die Ratingskala geändert. 
Zuletzt wurde der IMMAC Austria Sozial 
immobilie XIV Renditefonds GmbH & Co. 
KG geschlossene Investmentgesellschaft 
analysiert und mit sehr gut („A+“) bewertet. 
Nach Beurteilung der Ratingagentur zeigt 
das Fondsangebot keine Schwächen, da 
infünfvonsechsTeilbereichenausschließ
lich sehr gute bzw. ausgezeichnete Noten 
und in einem Teilbereich eine gute Note 
vergeben wurden. Im Fazit hebt die G.U.B. 
die sehr ausgeprägten Erfahrungen der 
Hanseatischen und der IMMAC Gruppe 
im Bereich der Sozialimmobilien und den 
langfristig abgeschlossenen Pachtvertrag 
mit der damit einhergehenden entspre
chenden Kalkulationssicherheit hervor.

Auszeichnungen der  
Unternehmensgruppe

Biszum21.07.2013warIMMAC als Emis
sionshaus vielfach bei den Fachjuroren in 
den vergangenen Jahren nominiert wor
den, zuletzt im Jahr 2013 für den PLA
TOW Immobilien Award. Bereits 2006 
und 2008 wurde IMMAC vom Analysehaus 
Scope der Investment Award als bestes 
Emissionshaus im Bereich „Geschlossene 
Immobilienfonds Deutschland“ verliehen. 
2009war IMMAC sowohl für den Invest 
ment Award als auch den Financial Advi
sors Award, der von der Cash.Redaktion 
für die besten Kapitalanlagen aus sechs 
verschiedenen Kategorien vergeben wird, 
nominiert. Aus einer Vielzahl geschlosse
ner Fonds, Investmentfonds und Versiche
rungen wurden jeweils fünf Produkte je Ka
tegorie nominiert. Die Nominierungen und 
die Auszeichnungen der vergangenen Jah
re zeigen, dass IMMAC vor der Regulie
rung zu den führenden Emissionshäusern 
in Deutschland zählte. Die Zeitschrift €uro 
hat im Jahr 2010 bei einer Auswertung 

durch die Informationsplattform Pro
Compare (www.leistungsbilanzvergleich.
de) 1.200 Deutschland und AusIandim
mobilienfonds im Hinblick auf steuerliche 
Aspekte, Ausschüttungen, SollIstVer
gleiche für Fondskredite und Liquiditäts
reserven überprüfen lassen. Daraus lei
teten die Experten auf der Grundlage der 
Leistungsbilanzen der Emissionshäuser 
eine positive, neutrale oder negative Ein
stufung relativ zum Anlegerkapital ab. Die 
bewerteten vier Kategorien waren laufen
de sowie aufgelöste Deutschland bzw. 
Auslands-Fonds. Von 37 in der Katego
rie „laufende DeutschlandFonds“ geprüf
ten Emissionshäusern belegte IMMAC 
den ersten Platz. Diese Auszeichnung ist 
für IMMAC die Bestätigung dafür, dass 
solide konzipierte Fondsangebote in der 
Betriebsphase sorgfältig und erfolgreich 
betreut werden. Das Magazin procont
ra hat in einer deutschlandweiten Analy
se 2013 in Verbindungmit ProCompare
die Top20Emissionshäuser analysiert. 
Gewichtet nach Eigenkapital im Plan oder 
besser kam IMMACmit98,80%dabeiauf
den zweiten Platz. Im Ergebnis wird vom 
Magazin festgestellt, dass IMMAC damit 
als Initiator im Bereich der Pflegeimmo
bilien beweist, wie prognosesicher diese 
Fonds berechnet worden sind. Anlässlich 
des 20jährigen Jubiläums von PLATOW 
Immobilien, einem wöchentlichen Spezial 
dienst („Der Platow Brief“), wurde 2013
erstmals der PLATOW Immobilien Award 
verliehen. Die Auswahl traf eine unabhän
gige Jury aus Marktexperten und Wissen
schaftlern. Auszeichnungen wurden in vier 
Kategorien vergeben. Die von PLATOW 
ausgewiesenen Kategorien sind Wohnen, 
Gewerbe, Einzelhandel und Spezialim
mobilien. IMMAC als Marktführer im Seg
ment Sozialimmobilien gewann den PLA
TOW Immobilien Award in der Kategorie 

Spezialimmobilien. Die Jury aus renom
mierten Vertretern der Immobilienbranche 
honorierte insbesondere die gute Leis
tungsbilanz des Unternehmens mit über 
100 ohne Ausfall gemanagten Sozialimmo
bilien. Die Hanseatische führte diese Pro
duktqualität konsequent fort. So wurde im 
September 2015 das Beteiligungsangebot 
IMMAC Austria Sozialimmobilie XIV Ren
ditefonds GmbH & Co. KG geschlossene 
Investmentkommanditgesellschaft vom Fi
nanzmagazin Cash. mit dem Financial Ad
visors Award in der Kategorie „Sachwert
anlagen Immobilien“ ausgezeichnet. Im 
November 2015 wurden die Hanseatische 
und IMMAC gemeinsam von Scope zum 
gleichnamigen Award nominiert. In der Ka
tegorie „Closed End Funds“ wurde ihnen 
der Award im Segment „Real Estate Spe
zialimmobilien“ verliehen. Die Begründung 
der Jury bei der Verleihung lautete wie 
folgt: „Das Unternehmen ist die erste von 
der BaFin zugelassene KVG und Markt
führer in seinem Spezialsegment. Mit einer 
konservativen Investmentstrategie konnte 
dieGesellschaftseit1997über70Fonds- 
vehikel bei privaten und institutionellen In
vestoren platzieren. Neben einer hohen 
Strukturierungskompetenz und Qualität 
im Fondsmanagement ist insbesondere 
die überzeugende Performance der Pro
dukte ausschlaggebend für die Vergabe 
des Awards in der Kategorie Closed End 
Funds–RealEstate–Spezialimmobilien.“

Platow 
Immobilienaward 
Spezialimmobilien
2013
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Standorte der Investitionsobjekte in Deutschland
Nr. Ort Name der Einrichtung Pflegeplätze Wohnungen Betreiber

1 Oettingen Seniorenwohnanlage Oettingen 100 20 Korian Unternehmensgruppe

2 Sipplingen Haus Silberdistel 87 Korian Unternehmensgruppe

3 Mittenwald Haus Karwendel 61 Korian Unternehmensgruppe

4 Berlin PsychiatrischePflegeeinrichtungamWannsee 85 Korian Unternehmensgruppe

5 Berlin Alten-undPflegeheimBoothstraße 78 KorianUnternehmensgruppe(bis30.11.2015)

6 Berlin Alten-undPflegeheimJungfernstieg 42 Korian Unternehmensgruppe

7 Drage Seniorenheim Dahrenhof 50 Gabriele & Matthias Martensen GbR

8 Lichtenau Haus Roggenberg 140 Korian Unternehmensgruppe

9 Dormagen Seniorenzentrum Dormagen im Kreis Neuss 172 44 Alloheim Unternehmensgruppe

10 Plön SeniorenCentrumAmParnaßturm 100 Vitanas Unternehmensgruppe

11 Wankendorf Senioren Centrum Am Marktplatz 80 Vitanas Unternehmensgruppe

12 Lütjenburg Senioren Centrum Am Nil 81 Vitanas Unternehmensgruppe

13 Bad Bevensen SeniorenpflegeheimAmHaberkamp 96 Korian Unternehmensgruppe

14 Ansbach SeniorenpflegeheimAnderLudwigshöhe 151 Korian Unternehmensgruppe 

15 Rheine Seniorenzentren Coldinne Stift Rheine 149 Dorea Unternehmensgruppe

16 Neu Wulmstorf SeniorenpflegeheimAndenMoorlanden 124 Korian Unternehmensgruppe 

17 Dänisch-Nienhof Seniorenzentren DänischNienhof 84 Dorea Unternehmensgruppe

18 Altenholz Seniorenzentren Haus Altenholz 64 Dorea Unternehmensgruppe

19 Troisdorf Alten-undPflegeheimSieglar 168 Korian Unternehmensgruppe

20 Dierdorf Seniorenzentrum Uhrturm 83 29 Procuritas Unternehmensgruppe

21 Oberwinter Seniorenheim Haus Franziskus 76 Procuritas Unternehmensgruppe

22 Berlin Seniorenwohneinrichtung Haus Wiesengrund 59 PflegewerkUnternehmensgruppe

23 Berlin Seniorenzentrum Curamus 60 PflegewerkUnternehmensgruppe

24 Schwedeneck Seniorenzentren Haus Krusendorf 25 Dorea Unternehmensgruppe

25 Osterrönfeld Seniorenzentren Osterrönfeld 91 Dorea Unternehmensgruppe

26 Wörth SeniorenResidenz Wörth 151 AWO Unterfranken

27 Haiger Alten-undPflegeheimStröhmann 142 Alten-undPflegeheimStröhmannGmbH

28 Schlüchtern Altenhilfezentrum Schlüchtern 119 2 Gama Unternehmensgruppe

29 Duisburg Seniorenzentrum Haus Marxloh 81 Procuritas Unternehmensgruppe

30 Duisburg Seniorenzentrum Haus am See 70 Procuritas Unternehmensgruppe

31 Gieboldehausen Seniorenzentrum Residenz Eschenhof 69 Procuritas Unternehmensgruppe

32 Marktredwitz Seniorenpark Siebenstern 151 SeniorenparkSiebenstern GmbH

33 Hildesheim Senioren Centrum Am Lönsbruch 124 20 Vitanas Unternehmensgruppe

34 Fritzlar Altenhilfezentrum Fritzlar ReinholdKochHaus 106 20 Gama Unternehmensgruppe

35 Kehl Seniorenresidenz Kinzigallee 54 51 Avendi Senioren Service GmbH

36 Rheinbrohl Wohn-undPflegeheimArienheller 110 Alloheim Unternehmensgruppe

37 Wagenfeld Seniorenzentren Haus Wagenfeld 54 Dorea Unternehmensgruppe

38 Peine Wohnpark Fuhseblick 150 26 Artemed Unternehmensgruppe

39 Peine Seniorenzentrum Rosenblick 50 Artemed Unternehmensgruppe

40 Sinsheim Haus Burgblick 59 Avendi Senioren Service GmbH

41 Bad Überkingen PflegeheimAmMühlbach 93 Avendi Senioren Service GmbH

42 Grömitz Seniorenresidenz Grömitzer Höhe 112 61 Alloheim Unternehmensgruppe

43 Dresden Seniorenresidenz Dresden 141 K&S Dr. Krantz Unternehmensgruppe

44 Wilsdruff SeniorenresidenzWilsdruff 97 K&S Dr. Krantz Unternehmensgruppe

45 Zirndorf Seniorenresidenz Zirndorf 145 K&S Dr. Krantz Unternehmensgruppe

46 Brinkum HansaPflegezentrumBrinkum 117 HansaPflege&ResidenzenUnternehmensgruppe

47 Ascheberg Seniorenzentrum Marienhof 110 Nova Viva GmbH

48 Flensburg Seniorenzentrum Fördeblick 79 Dorea Unternehmensgruppe

49 Berlin SeniorenheimHuttenstraße 80 SeniorenheimHuttenstraßeGmbH

50 Wiefelstede Seniorenzentrum Wiefelstede 80 Dorea Unternehmensgruppe

51 Jesteburg Seniorenwohnpark Jesteburg 64 Dorea Unternehmensgruppe
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Nr. Ort Name der Einrichtung Pflegeplätze Wohnungen Betreiber

52 Gütersloh AltenpflegeeinrichtungAmaltenDomhof 103 27 Korian Unternehmensgruppe
53 Bestwig Christophorus Haus Bestwig 67 6 ChristophorusGruppe
54 Brilon AltenpflegeeinrichtungChristophorusHaus 106 ChristophorusGruppe
55 Braunschweig PflegeeinrichtungAmStöckheimerMarkt 116 Korian Unternehmensgruppe
56 Bad Rodach Seniorenzentrum Löwenquell 150 Alloheim Unternehmensgruppe
57 Singen Servicehaus Sonnenhalde Singen 126 Sol Senioris Servicehaus Sonnenhalde
58 Westerheim Servicehaus Sonnenhalde Westerheim 74 Sol Senioris Servicehaus Sonnenhalde
59 Rinteln Alten-undPflegeeinrichtungAmSeetor 81 Sozialeinrichtungen GmbH & Co. KG
60 Homberg (Ohm) Seniorenzentrum Goldborn 145 Alloheim Unternehmensgruppe
61 Gotha Seniorenzentrum Turmhotel 144 Alloheim Unternehmensgruppe
62 Weißenfels Wohnpark Am Töpferdamm 71 78 Avendi Senioren Service GmbH
63 Hamburg Pro Vita Seniorenzentrum Emilienhof 175 Korian Unternehmensgruppe
64 Dernbach Seniorenzentrum Haus Straaten 48 Procuritas Unternehmensgruppe
65 Puderbach Seniorenzentrum Mühlenau 69 Procuritas Unternehmensgruppe
66 Roetgen Eifelresidenz Roetgen 62 Itertal Seniorenzentren Unternehmensgruppe
67 Belgern AltenpflegeeinrichtungHausRolandstadt 76 K&S Dr. Krantz Unternehmensgruppe
68 Blankenburg PflegezentrumBlankenburgHausAbendruh 73 Azurit Unternehmensgruppe
69 Kyritz Seniorenzentrum Kyritz 108 Azurit Unternehmensgruppe
70 Bramsche Seniorenzentrum Bramsche 130 Alloheim Unternehmensgruppe
71 Norderstedt SeniorenpflegeheimSteertpogghof 124 Korian Unternehmensgruppe
72 Soltau Seniorenzentrum Haus im Park 108 Dorea Unternehmensgruppe
73 Eisenberg Seniorenzentrum Zehnthof 114 Azurit Unternehmensgruppe
74 Bremen Forum Ellener Hof 137 HansaPflege&ResidenzenUnternehmensgruppe
75 Papenburg Seniorenwohnstift Papenburg 72 88 HansaPflege&ResidenzenUnternehmensgruppe
76 Oldenburg Seniorenwohnstift Ofenerdiek 105 60 HansaPflege&ResidenzenUnternehmensgruppe
77 Bremerhaven Am Bürgerpark 162 3 HansaPflege&ResidenzenUnternehmensgruppe
78 Bremerhaven MarievonSeggernHeim 89 HansaPflege&ResidenzenUnternehmensgruppe
79 Bremerhaven BetreuteWohnanlageAbbestraße 42 HansaPflege&ResidenzenUnternehmensgruppe
80 Oldenburg Seniorenwohnstift Kreyenbrück 95 73 HansaPflege&ResidenzenUnternehmensgruppe
81 Kornwestheim PflegezentrumLeonardis 117 Alloheim Unternehmensgruppe
82 Dorsten Seniorenzentrum St. Elisabeth 108 20 HansaPflege&ResidenzenUnternehmensgruppe
83 Menden Seniorenwohnpark Menden 60 13 HansaPflege&ResidenzenUnternehmensgruppe
84 Vellmar SeniorenpflegeheimMühlenhof 146 Korian Unternehmensgruppe
85 Wegscheid AZURIT Seniorenzentrum Wegscheid 45 Azurit Unternehmensgruppe
86 Augustfehn AZURITPflegezentrumAugustfehn 97 16 Azurit Unternehmensgruppe
87 Hannover Alten-undPflegeeinrichtungRotermundstraße 100 Alloheim Unternehmensgruppe
88 Velbert Seniorenresidenz Haus Bergisch Land 144 8 Alloheim Unternehmensgruppe
89 Ludwigsfelde SeniorenpflegeheimFontanehof 147 Korian Unternehmensgruppe
90 Albersdorf Haus Möller Tiessen 72 PflegewerkUnternehmensgruppe
91 Rödermark PflegestiftAnderRodau 108 Artemed Unternehmensgruppe
92 Augsburg Seniorenresidenz Am Mühlbach 119 31 Korian Unternehmensgruppe
93 Remscheid Pflege-ResidenzAmKlinikum 90 Alloheim Unternehmensgruppe
94 Bad Ems Seniorenzentrum Lahnblick 93 Azurit Unternehmensgruppe
95 Leipzig AZURIT Seniorenzentrum Schönefeld 148 Azurit Unternehmensgruppe
96 Harztor SeniorenpflegeheimSonnenhof 144 Seniorenwerk gemeinnützige Heimträger GmbH

gesamt 9.582 738

Nr. Ort Name der Einrichtung Appartement-Zimmer Betreiber

1 Schönberg Ostseeklinik SchönbergHolm 237 Ostseeklinik Holm Reinhold Göttsch  
GmbH & Co. KG

2 Hilchenbach Celenus Klinik für Neurologie Hilchenbach 210 Celenus Fachklinik Hilchenbach GmbH
3 Simbach Ameos Klinikum Inntal 159 AMEOS Unternehmensgruppe

gesamt 606

Stand:31.12.2016
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Nr. Ort Name der Einrichtung Pflegeplätze Wohnungen Betreiber

1 Graz Stadtresidenz Graz 165 adcuraPflegeeinrichtungen

2 Söchau Seniorenhaus Kamille 86 Kräuter-Garten-Pflegezentren(Amicalis)

3 Trofaiach Seniorenhaus Verbena 115 Kräuter-Garten-Pflegezentren(Amicalis)

4 Knittelfeld Seniorenhaus Wegwarte 120 Kräuter-Garten-Pflegezentren(Amicalis)

5 Purkersdorf SeniorenpflegeresidenzHoffmann-Park 178 Rosmarin Seniorenbetreuungs GmbH

6 Unterpremstätten Landhaus Unterpremstätten 90 Senecura

7 Unterpremstätten Seniorenpark Unterpremstätten 162 Amicalis Unternehmensgruppe

8 Unterpremstätten Seniorenwohnpark Unterpremstätten 52 Amicalis Unternehmensgruppe

9 Feldbach Seniorenhaus Melisse 93 Kräuter-Garten-Pflegezentren(Amicalis)

10 Pischeldorf PflegezentrumAntonia 84 AHAGruppe

11 Velden PflegezentrumMonika 36 AHAGruppe

12 Feistritz im Rosental PflegezentrumValentina 60 AHAGruppe

13 Villach PflegezentrumUntereFellach 105 AHAGruppe

14 St. Lorenzen im Mürztal Seniorenkompetenzzentrum Tannenhof 50 ASB Graz

15 Ratten Seniorenkompetenzzentrum Lärchenhof 50 ASB Graz

16 Judendorf-Straßengel HumanitasJudendorf-Straßengel 82 adcura

17 Pertlstein PflegeheimPertlstein 80 22 adcura

18 Kammern Seniorenhaus Viola 50 Kräuter-Garten-Pflegezentren(Amicalis)

19 Leibnitz Seniorenwohnheim Leibnitz 35 compass Seniorenwohnheime GmbH

20 Heiligenkreuz am Waasen Seniorenwohnheim Heiligenkreuz/Waasen 36 compass Seniorenwohnheime GmbH

21 Oberaich Seniorenzentrum Oberaich 135 48 Seniorenzentrum Oberaich GmbH (Amicalis)

22 Gössendorf SeniorenpflegeheimGössendorf 120 adcura

23 Leoben Seniorenresidenz Steinkellner 56 Ewald Steinkellner GmbH

gesamt 1.988 122

Stand:31.12.2016

Nr. Ort Name der Einrichtung Hotelzimmer Betreiber

1 Lochau Seehotel Am Kaiserstrand 102 RIMC International Hotel Resort  
Management and Consulting GmbH

gesamt 102

Nr. Ort Name der Einrichtung Plätze Betreiber

1 Münster RehaZentrum Münster 260 REHA Zentrum Münster  
Betriebs GmbH

gesamt 260

Standorte der Investitionsobjekte in Österreich
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IMMAC Holding AG

Die IMMAC Gruppe hat ihren unterneh
merischen Ursprung im Jahr 1997 und
feiert dieser Tage ihr 20jähriges Beste
hen. In jenem Jahr wurde mit der IMMAC 
Verwaltungsgesellschaft für Immobilien
fonds mbH (seit 08.12.2015 IMMAC Ver
waltungsgesellschaft mbH) die erste ope
rative Gesellschaft mit Sitz in Rendsburg 
gegründet. In den Folgejahren wurden 
weitere Gesellschaften gegründet, die im 
Jahr 2000 mit Gründung der IMMAC Hol
ding Aktiengesellschaft, ebenfalls mit Sitz 
in Rendsburg, unter dem Dach der Kon
zernholding zusammengefasst werden. 

Im Laufe des Jahres 2005 gehört IMMAC 
durch Veränderungen im Aktionärskreis 
nunmehr mehrheitlich zur Profunda Grup
pe, die den Konzern seit Gründung konti
nuierlich ausgebaut hat. Etwas später wird 
der Aktionärskreis international erweitert 
und aus Gewinnrücklagen das Grundkapi
tal der IMMAC Holding Aktiengesellschaft 
auf € 1.000.000,00 erhöht.

Nachdemdie49-prozentigeBeteiligungan
der Fidus Treuhand GmbH 2006 an deren 
Mehrheitsgesellschafter und Geschäfts
führer, Herrn Rechtsanwalt Christian Deh
mel, Hamburg, verkauft wird, ist die Treu
händerin der IMMAC Fondsgesellschaften 
gesellschaftsrechtlich vollständig von der 
IMMAC Gruppe getrennt und unabhängig.

Der nächste einschneidende Schritt ist die 
Gründung der Tochtergesellschaft IMMAC
Sozialbau GmbH 2007, mit der innerhalb 
der Unternehmensgruppe die notwendigen
Strukturengeschaffenwerden, umNeu
bau, Umbau und Sanierungsprojekte 
in der Assetklasse der Sozialimmobilien 
selbstständig umzusetzen. 

Im Jahr 2008 werden die Unternehmens
aktivitäten erneut erweitert. Die Gründung 
der IMMAC GmbH mit Sitz in Graz stellt 
die Weichen für den Start einer dauer
haften Produktlinie mit österreichischen 

Sozialimmobilienfonds auf dem deut
schen Kapitalmarkt. Die erste Fondsemis
sion wird noch im Jahr 2008 erfolgreich 
platziert.

2010 übergibt die IMMAC Sozialbau 
GmbH als Generalübernehmerin das erste 
Bauprojekt, ein neu errichtetes Bettenhaus 
der Rehaklinik in Schönberg, dem Betrei
ber. Das ist auch der Startschuss für den 
Vertrieb des ersten IMMAC RetailFonds 
mit einer RehaEinrichtung. In den Folge
jahren werden weitere Neubauprojekte von 
der IMMAC Sozialbau GmbH realisiert. 

IMMAC erarbeitet in monatelangen Ver
handlungen mit dem Insolvenzverwalter 
der Betreibergruppe Hansa eine Lösung, 
umdieMehrzahlderPflegeeinrichtungen
und damit auch die dortigen Arbeitsplätze 
zu erhalten. Im letzten Quartal 2011 wer
den sodann neun Immobilien aus der In
solvenz erworben, die in drei neuen Fonds 
mit einem Fondsvolumen von insgesamt 
rund € 88 Millionen emittiert und im Kalen
derjahr 2012 erfolgreich platziert werden. 

Anschließendbestimmt,nebenderKon
zeption von weiteren Fondsangeboten, die 
Umsetzung der AIFMRichtlinie (AIFM: Al
ternative Investment Fund Manager) den 
Alltag von IMMAC wie auch aller anderen 
Emissionshäuser. AIFM ist die englische 
Bezeichnung für die neuen Fondsmana
ger und Namensgeber der EURichtlinie.
DieseRichtlinie,diebis zum22.07.2013
in nationales Recht umgesetzt werden 
musste, führte zu deutlichen Veränderun
gen in der Branche der geschlossenen 
Investmentvermögen.

Zwischen den deutschen Operativge
sellschaften und der Muttergesellschaft 
IMMAC Holding AG bestehen Ergebnis
abführungsverträge. Hauptsitz der IMMAC 
Holding AG und der deutschen Operativ
gesellschaften ist mit Umzug im Juli 2016 
die Große Theaterstraße 31–35, 20354

Hamburg. Insgesamt hat die IMMAC 
Gruppe, die seit 1997 auf Investitionen
im HealthcareSektor spezialisiert ist, bis 
zum 21.07.2013 sowohl für Publikums-
als auch institutionelle Fonds als Emit
tentin agiert und die Fondsverwaltung 
übernommen. 

SeitInkrafttretendesKAGBam22.07.2013
werden die Alternativen Investmentfonds 
von der Kapitalverwaltungsgesellschaft im 
Konzern, der Hanseatischen (HKA Hanse
atische Kapitalverwaltung AG), angeboten 
und verwaltet. Die IMMAC Gruppe ist seit
her als Geschäftsbesorger und exklusiver 
Vertriebspartner für die Hanseatische tä
tig. Im Rahmen von sogenannten Ausla
gerungsverhältnissen bindet die Hansea
tische Unternehmen der IMMAC Gruppe 
bei Tätigkeiten wie der Objektauswahl, der 
Transaktionsprüfung/Due Diligence sowie 
Markt und Wettbewerbsanalyse ein und 
greift damit auf jahrelange Erfahrung und 
Expertise von IMMAC im Marktsegment 
von Sozialimmobilien zurück.

Ein Baustein ist die IMMAC Bedarfs und 
Wettbewerbsanalyse. Der Markt für Sozi
alimmobilien ist von vielfältigen Rahmen
bedingungen geprägt. Die positive Ent
scheidung für eine Einrichtung an einem 
bestimmten Standort setzt eine sorgfältige 
Marktanalyse voraus. Die qualitativen An
forderungen der Marktanalyse umfassen 
aucheineintegriertePflegequalitätsbewer
tung. Die sachverständige Bewertung von 
Standorten, Bedarfslagen, Pflegequalität
und Wettbewerb ist im wachsenden Markt 
derstationärenPflegevonnachhaltigho
her Bedeutung – mit der Konsequenz,
dass hierfür ein eigener Fachbereich in 
der IMMAC Verwaltungsgesellschaft mbH 
geschaffen worden ist. Jede Pflegeein
richtung, die als Investition in die enge
re Auswahl kommt, wird im Rahmen des 
FRAM Systems (s. auch Seite 18) einer 
umfassenden Marktanalyse mit ihren Be
standteilen Standort, Versorgungs und 
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Wettbewerbsanalyse zur Bewertung der 
demografischenSituation,derWirtschafts
struktur sowie der Qualität und Preisstruk
tur der Wettbewerber unterzogen. 

Für den Erfolg einer Sozialimmobilie ist, 
trotz steigenden Kostendrucks, im Beson
derendieerbrachtePflegequalitätmaßgeb
lich. Deren hoher Bedeutung ist es geschul
det, dass eine Erweiterung der Analysen 
umdiePflegequalitätimInvestitionsobjekt,
in Orientierung an den Prüfkriterien des Me
dizinischen Dienstes der Krankenversiche
rung, als logischer Schritt zur nachhaltigen 
Sicherung unserer Investitionen erfolgt. Die 
Recherchen erfolgen unter Einbindung der 
Kostenträger und örtlichen Sozialhilfeträ
ger sowie durch hauseigene Befragungen 
und Besichtigungen vor Ort. Eine detaillier
te Marktanalyse der IMMAC Verwaltungs
gesellschaft umfasst folgende Inhalte:
• Quantitative Anforderungen
• Qualitative Anforderungen
• Vorhandenes Marktpotenzial
• Erwartete Marktentwicklung
•  Individuelle Nachfragebedürfnisse am 

Standort
•  Neue Betreuungskonzepte und 
Spezialpflegeangebote

•   Umfangreiche Wettbewerbsanalyse 
durch Einzelbewertung jeder unmittel
baren Konkurrenzeinrichtung vor Ort

•  Abgleich der vorhandenen Angebote 
nach dem PreisLeistungsVerhältnis

•AbschließendeBeurteilungder 
relativenMarktstellungdesbetreffenden
Investitionsobjektes

Bei Neubauten, Modernisierungen und 
Sanierungsmaßnahmenwird die IMMAC 
Sozialbau GmbH im Rahmen eines Ge
neralübernehmervertrages als Partner ge
wählt. Bei Sozialimmobilien, die erworben 
und durch die Hanseatische unter der 
Marke IMMAC angeboten werden, sind 
teilweise Modernisierungs und Sanie
rungsmaßnahmenzurnachhaltigenKon
kurrenzfähigkeit durchzuführen. 

Die IMMAC Sozialbau GmbH bringt in die
sem Zusammenhang ihr fachliches Know
howein,ummiteffizienterOrganisations
struktur die bestmögliche Realisierung 
von Baumaßnahmen zumarktgerechten
Preisen zu ermöglichen. Sie ist verlässli
cher Partner bei der Umsetzung von Neu
bau, Umbau und Sanierungsarbeiten im 
Marktbereich von Sozialimmobilien, die bei 
IMMAC mit Preisvorteilen sowohl für Be
treiber, das Fondsportfolio als auch Frem
dinvestoren entwickelt, geplant und errich
tet bzw. saniert werden. 

Für die IMMAC Sozialbau GmbH stehen 
dabei sowohl Vorgaben und Inhalte der 
Pächter/Betreiber wie auch der Investoren 
im Fokus ihres Handelns. Für sie werden 
seitens von IMMAC passgenaue Produkte 
mit einer hohen Marktfähigkeit entwickelt 
und umgesetzt. 2009 führte die IMMAC 
Sozialbau GmbH als Generalüberneh
merin erfolgreich die Errichtung des neu
en Bettenhauses der Ostseeklinik Schön
bergHolm an der Kieler Förde durch und 
konnte im Jahr 2010 dem Pächter den Bau 
einen Monat vor dem vereinbarten Zeit
punkt übergeben. Im direkten Anschluss 
folgten weitere Neu und Sanierungsbau
vorhaben, die von der IMMAC Sozialbau 
GmbH als Generalübernehmerin durchge
führt wurden. 

Im Jahr 2010 lag das Hauptaugenmerk 
aufderErrichtungeinerPflegeeinrichtung
(130 Pflegeplätze) mit Bürgerkommuni
kationszentrum und einer Wohnanlage 
für betreutes Wohnen in der Stadt Bram
sche. Die Objektfertigstellung erfolgte im 
Juli 2011. Die Neubaumaßnahme einer
Pflegeeinrichtungmit117Pflegeplätzenin
Kornwestheim wurde zum Ende des Jah
res 2011 abgeschlossen und dem Betrei
ber übergeben.

Gleichzeitig mit dem Neubau in Kornwes
theim erfolgten die Sanierung und Erwei
terung einer Pflegeeinrichtung in Berlin.

Diese Baumaßnahme wurde ebenfalls
Ende 2011 vollendet. In den Jahren 2012 
und2013wurdeeineVielzahlvonProjek
ten auf ihre Realisierung hin geprüft. Noch 
im Jahr 2012 wurde das Grundstück für 
einePflegeimmobilieinStuhr-Brinkumbei
Bremen erworben. Die IMMAC Sozialbau 
GmbH übernahm dabei die Aufgabe der 
Generalübernehmerin und errichtete dort 
eine Pflegeeinrichtung mit versorgungs
vertraglich vereinbarten 118 vollstationä
renPflegeplätzen.

Ein weiteres Projekt ist die Errichtung ei
nerPflegeeinrichtunginRemscheidmit91
Pflegeplätzen,dieimFrühjahr2015fertig
gestelltwurde.DasObjekt befindet sich
auf einem Grundstück des Sana Klinikums 
Remscheid, auf dem alte, nicht mehr ge
nutzte Gebäude standen. 

2016 wurden zwei Neubauvorhaben durch 
IMMAC fertiggestellt und übergeben: eine 
stationäre Pflegeeinrichtung in Leipzig,
die vollständig an einen der Gruppe be
reits bekannten Betreiber verpachtet ist, 
und die Erweiterung mittels eines Betten
hauses für die bereits im verwalteten Be
standbefindlicheundfürihreQualitätaus
gezeichnete Ostseeklinik in Schönberg 
(SchleswigHolstein). 

Im Jahr 2017 wird planungsgemäß ein
Neubauvorhaben durch IMMAC fertig
gestellt und übergeben: eine stationäre 
Pflegeeinrichtung inKamenz,dieanalog
zu Leipzig ebenfalls an einen der Gruppe 
bekannten Betreiber langfristig verpach
tet ist.

Darüber hinaus mündeteten die Aus
landsaktivitäten von IMMAC in einer Ex
klusivvereinbarung für ein Sozialimmobili
enPortfolio in Irland, welches den dortigen 
Markteintritt mittels eines risikogemisch
ten PublikumsAIF mit drei Immobilien 
ermöglicht.
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Die Adeco Beteiligungsgesellschaft mbH, Rendsburg, ist eine 100prozentige Tochterge
sellschaft der Profunda Vermögen GmbH, Hamburg. Herr Marcus H. Schiermann, Ham
burg, ist geschäftsführender Gesellschafter der Profunda Vermögen GmbH und hält somit 
mittelbar99,92%derKapitalanteilederIMMAC Holding Aktiengesellschaft. Er ist zudem 
Vorsitzender des Aufsichtsrates der IMMAC Holding Aktiengesellschaft.
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Konzernholding  IMMAC Holding Aktiengesellschaft

Firmensitz  GroßeTheaterstraße31–35 
 20354Hamburg 
 AmtsgerichtHamburgHRB142613

Grundkapital €1.000.000,00(Stand:31.12.2016)

Eigenkapital(Konzern) rund€10,8Millionen(Stand:31.12.2016)

Gründung  2. August 2000

Aktionäre  Profunda Vermögen GmbH  62,48 % 
 AdecoBeteiligungsgesellschaftmbH 37,44% 
 Minderheitsaktionär 0,08 %

Vorstand Mechthild Mösenfechtel, Thomas F. Roth

Generalbevollmächtigter  ReimundHuß

Einzelprokura  Matthias Graf zu CastellRüdenhausen

Aufsichtsrat  Marcus H. Schiermann (Vorsitzender) 
 Karin Klein (stellv. Vorsitzende)  
 Oliver Warneboldt  
 Marko Richling 
 Klaus Dirksen 
 Thomas Gabbert

Tochtergesellschaften IMMAC Verwaltungsgesellschaft mbH (100 %) 
 IMMAC Immobilienfonds GmbH (100 %)  
 IMMAC Health property GmbH (100 %)  
 IMMAC Sozialbau GmbH (100 %)  
 IMMAC Wohnbau GmbH (100 %)  
 IMMAC GmbH (Austria) (100 %)  
 IMMAC Capital UK Limited (100 %) 
 IMMAC Capital (Ireland) Limited (100 %) 
 DFV Deutsche Fondsvermögen AG (100 %) 
 DFV Beteiligungs GmbH (100 %)

Stand: September 2017

IMMAC Holding AG

Zentral in HamburgBergedorf, nur rd. 
fünf Minuten vom Zentrum entfernt, hat 
der Projektentwickler und Bauträger der 
IMMAC Gruppe, die IMMAC Wohnbau 
GmbH, eine Wohnanlage mit 50 senioren
gerechten ServiceWohnungen und einem 
Gemeinschaftsraum errichtet. Die bereits 
komplett verkauften Wohnungen wurden 
im August 2017 fertiggestellt. Zum Sep
tember/Oktober 2017 beträgt der Ver
mietungsstand bereits rd. 25 %. Darüber 
hinaus wurde durch die IMMAC Wohn
bau GmbH im Mai 2017 der Grundstein 
für30weitereService-WohnungeninSol
tau gelegt. Die Fertigstellung der Wohnun
gen,dienebendemPflegeheim„Hausim
Park“ (vgl. Seite 126 in diesem Bericht) in 
Soltau gebaut werden, ist für Dezember 
2017 geplant.

Weitere Projektplanungen sind bereits 
mit dem Ergebnis durchgeführt worden, 
dass Standorte künftiger Neubauvorha
ben ausgewählt sind bzw. sich in Realisie
rungbefinden.

ImRahmenderexpansivenunddiversifizie
renden Geschäftspolitik von IMMAC wurde 
in diesem Jahr die DFV Deutsche Fonds
vermögen AG mit ihrer Auslandstochter 
(Standort Graz, Österreich) erfolgreich in 
den IMMAC Konzern integriert. Somit bie
tet IMMAC künftig unter dem Markenna
men „DFV“ Investitionsmöglichkeiten über 
die Assetklasse der Sozialimmobilien hin
aus an.
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Die DFV Deutsche Fondsvermögen AG 
(DFV) ist Investmentspezialistin für Immo
bilien. Das Unternehmen wurde im Jahr 
2008 aus einem Netzwerk international er
fahrener institutioneller und privater Partner 
gegründet. Hierzu gehören zum Beispiel 
RP&C International mit einem Investitions
volumenvonüber€3Milliardenoderdie
in Deutschland ansässige Profunda Ver
mögen, die Hauptaktionärin und Gründe
rin der IMMAC Holding AG ist. Ein gewach
senes internationales Netzwerk ermöglicht 
derDFV,mit hoherEffizienz Investitions
möglichkeiten im Markt zu selektieren und 
mit der Hanseatischen als DFV Premi
umFonds sowohl für semiprofessionelle 
als auch professionelle Kunden zur Betei
ligung anzubieten. 

Die DFV verfügt über zahlreiche Markt
zugänge, durch die es möglich ist, den 
Kapitalanlegern ausgewählte Investiti
onsobjekte, neben Immobilien auch aus 
anderen Assetklassen, anzubieten. Merk
mal dieser Produkte ist eine stabile Ren
dite, die in monatlichen Auszahlungen an 
die Anleger ausgeschüttet wird. Darüber 
hinaus zeichnen sich die Anlagen durch 
einegroßeTransparenzaus,diedemBe
teiligten jederzeit einen laufenden Einblick 
in seine Kapitalanlage erlaubt. 

Das Management und Netzwerk der DFV 
verfügen über langjährige Kontakte und 
Erfahrungen im Transaktionsmanagement 
insbesondere von Immobilien. Als früheres 
EmissionshausistdieDFVheute–analog
zu IMMAC–Geschäftsbesorgerin fürdie
durch die BaFin regulierte Kapitalverwal
tungsgesellschaft, HKA Hanseatische Ka
pitalverwaltung AG. 

Mitte 2016 wurde sie als Auslagerungs
unternehmen der Hanseatischen von 
der Regulierungsbehörde zugelassen. 
Die DFV erwirbt somit Immobilien unter
schiedlicher Assetklassen, die anschlie
ßendvonderHanseatischeninFormvon

Publikums oder SpezialAIF konzipiert, 
angeboten und über den gesamten Le
benszyklus laufend bewirtschaftet werden. 

Neben der DFV AG existiert in Österreich 
die DFV Beteiligungs GmbH, Graz. Ihre 
Aufgaben bestehen neben der Objektak
quisition und Finanzierung von Immobilien 
in Österreich in der laufenden technischen 
Objektverwaltung dieser Liegenschaften. 
Für Immobilieninvestitionen in Österreich 
wurde die DFV Beteiligungs GmbH, ana
log der Muttergesellschaft, im Jahr 2016 
mit den vorgenannten Aufgaben auch als 
Auslagerungsunternehmen der Hanseati
schen zugelassen. Bereits Mitte 2016 hat 
die DFV das erste Hotel für einen Publi
kumsAIF mit dem Standort Weinheim er
folgreich geprüft, verhandelt und erwor
ben, welches durch die Hanseatische als 
Investmentvermögen strukturiert und 2017 
zum Vertrieb zugelassen wurde. 

Im Jahr 2017 konnte parallel zur vorge
nannten ersten HotelEmission unter der 
Marke DFV bereits das nächste Hotel mit 
einem Standort am Flughafen Leipzig er
folgreich erworben werden. Auch dieses 
Objekt mündet voraussichtlich noch im 
Jahr 2017 in einen SpezialAIF.

Die Beteiligungsangebote der DFV unter
liegenstrengen,vorabdefiniertenInvesti
tionskriterien, wodurch auch bei AIFPro
dukten mit der Marke DFV ein hohes 
Qualitätsniveau sichergestellt werden soll. 
Es wird ein Investment unter dem Label 
DFV erst angeboten, wenn die Rahmen
parameter–sowohlderDFValsauchder
Hanseatischen – für eine erfolgverspre
chende Anlage gegeben sind.

ImRahmenderexpansivenunddiversifizie
renden Geschäftspolitik von IMMAC wurde 
in diesem Jahr die DFV Deutsche Fonds
vermögen AG mit ihrer Auslandstochter 
(Standort Graz, Österreich) erfolgreich in 
den IMMAC Konzern integriert. Somit sind 

alle Immobilienkompetenzen von IMMAC 
und DFV unter einem Dach vereint und 
die langjährig erfolgreichen Stärken des 
IMMAC Vertriebes werden auch für Pro
dukte der Hanseatischen unter der Marke 
„DFV“ genutzt.

DFV Deutsche Fondsvermögen AG
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Investmentvermögen Jahr Investitionsvolumen Eigenkapital (exkl. Agio) Angebot von

in € in €

Oettingen 1998 7.698.522 2.585.603 IMMAC

Sipplingen 2001 8.297.537 3.593.652 IMMAC

Mittenwald 2002 6.916.666 2.666.666 IMMAC

Berlin (3 Objekte) 2002 18.437.292 7.240.000 IMMAC

Uelzen 1) 2003 13.165.000 5.700.000 IMMAC

Lichtenau 2004 10.809.524 3.809.524 IMMAC

Dormagen 2004 18.557.000 6.657.000 IMMAC

Schleswig-Holstein (3 Objekte) 2004 12.609.523 4.809.523 IMMAC

Bad Bevensen 2004 9.038.095 3.238.095 IMMAC

Ansbach 2005 15.089.000 5.815.000 IMMAC

Rheine 2005 13.896.238 5.075.238 IMMAC

Neu Wulmstorf 2005 12.769.048 4.819.048 IMMAC

Schleswig-Holstein II (2 Objekte) 2005 12.840.000 5.200.000 IMMAC

Troisdorf 2006 16.541.905 7.361.905 IMMAC

Rheinland-Pfalz (2 Objekte) 2006 14.350.000 5.000.000 IMMAC

Oettingen Tranche II (Anbau) 2006 1.625.000 525.000 IMMAC

Berlin II (2 Objekte) 2006 13.000.000 4.500.000 IMMAC

Schleswig-Holstein III (2 Objekte) 2006 7.780.000 2.430.000 IMMAC

Wörth 2006 12.020.000 4.120.000 IMMAC

Hessen (2 Objekte) 2007 24.825.000 9.960.000 IMMAC

Nordrhein-Westfalen (2 Objekte) 2007 14.480.000 5.520.000 IMMAC

Niedersachsen/Bayern (2 Objekte) 2007 20.370.000 7.670.000 IMMAC

Seniorenzentren 27. (2 Objekte) 2007 18.700.000 7.000.000 IMMAC

am Rhein (2 Objekte) 2008 18.580.000 9.080.000 IMMAC

Niedersachsen (2 Objekte) 2008 22.150.000 10.050.000 IMMAC

Austria I 2008 18.040.000 7.040.000 IMMAC

Baden-Württemberg (2 Objekte) 2008 12.420.000 5.920.000 IMMAC

Grömitz 2009 19.360.000 8.560.000 IMMAC

Austria III (3 Objekte) 2009 36.976.192 13.840.000 IMMAC

K&S (3 Objekte) 2009 32.060.000 14.060.000 IMMAC

Austria IV 2009 25.880.000 9.880.000 IMMAC

Braunschweig 2009 11.800.000 5.500.000 IMMAC

Bad Rodach 2009 13.200.000 6.200.000 IMMAC

Austria V 2009 10.480.000 4.480.000 IMMAC

Baden-Württemberg II (2 Objekte) 2009 23.200.000 9.700.000 IMMAC

Austria VII (2 Objekte) 2009 26.600.000 10.300.000 IMMAC

Zwischensumme 574.561.542 229.906.254

In den nachfolgenden Übersichten sind die Angebotshistorie sowie das Eigenkapital und Gesamtinvestitionsvolumen der Invest
mentvermögenseitdemBestehenderUnternehmensgruppebiszum31.12.2016abgebildet.

Angebotene Investmentvermögen der Unternehmensgruppe
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Investmentvermögen Jahr Investitionsvolumen Eigenkapital (exkl. Agio) Angebot von

Zwischensumme 574.561.542 229.906.254

in € in €

Ostseeklinik Schönberg 2010 21.700.000 9.700.000 IMMAC

Austria VIII (4 Objekte) 2010 30.860.000 11.860.000 IMMAC

Rinteln 2010 8.600.000 3.600.000 IMMAC

Homberg (Ohm) 2010 12.800.000 5.800.000 IMMAC

45. Renditefonds (2 Objekte) 2010 22.360.000 11.360.000 IMMAC

Austria VI (2 Objekte) 2010 11.200.000 4.200.000 IMMAC

Austria II (3 Objekte) 2010 28.790.000 11.140.000 IMMAC

Hamburg 2010 17.400.000 7.100.000 IMMAC

49. Renditefonds (3 Objekte) 2011 15.720.000 7.220.000 IMMAC

Austria IX 2011 5.700.000 2.200.000 IMMAC

51. Renditefonds (3 Objekte) 2011 19.000.000 9.000.000 IMMAC

Bramsche 2011 12.600.000 5.600.000 IMMAC

Norderstedt 2011 12.500.000 5.000.000 IMMAC

Soltau 2011 10.560.000 4.560.000 IMMAC

Eisenberg 2011 10.520.000 4.920.000 IMMAC

52. Renditefonds (3 Objekte) 2011 37.260.000 18.460.000 IMMAC

54. Renditefonds (4 Objekte) 2011 36.600.000 16.100.000 IMMAC

Kornwestheim 2011 12.800.000 5.300.000 IMMAC

53. Renditefonds 2012 14.640.000 6.640.000 IMMAC

Vellmar 2012 14.760.000 6.260.000 IMMAC

Austria X 2012 5.833.000 2.000.000 IMMAC

Seehotel am Kaiserstrand 2012 25.700.000 11.900.000 DFV

60. Renditefonds 2012 11.200.000 4.400.000 IMMAC

Hannover 2012 10.090.000 3.840.000 IMMAC

Fachklinik Hilchenbach 2012 26.000.000 11.000.000 IMMAC

Velbert 2012 14.450.000 7.200.000 IMMAC

Austria XI 2013 17.280.000 7.280.000 IMMAC

64. Renditefonds 2013 12.380.000 5.480.000 IMMAC

Ludwigsfelde 2013 13.400.000 5.900.000 IMMAC

Albersdorf 2013 5.950.000 2.300.000 IMMAC

IMMAC Sozialimmobilien 71. Renditefonds (3 Objekte) 2014 34.140.000 17.340.000 Hanseatische

IMMAC Sozialimmobilie 72. Renditefonds 2014 15.870.000 7.420.000 Hanseatische

IMMAC Sozialimmobilie 73. Renditefonds 2014 12.350.000 6.450.000 Hanseatische

IMMAC Sozialimmobilie 74. Renditefonds 2014 8.870.000 3.870.000 Hanseatische

IMMAC Austria Sozialimmobilie XII Renditefonds 2014 12.500.000 6.800.000 Hanseatische

IMMAC Sozialimmobilien 80. Renditefonds (3 Objekte) 2015 14.900.000 8.000.000 Hanseatische

IMMAC Austria Sozialimmobilie XIV Renditefonds 2015 49.500.000 26.300.000 Hanseatische

IMMAC Sozialimmobilien 77. Renditefonds (3 Objekte) 2015 22.130.000 11.980.000 Hanseatische

IMMAC Sozialimmobilien 78. Renditefonds 2015 5.060.000 2.060.000 Hanseatische

IMMAC Austria Sozialimmobilie XIII Renditefonds 2015 5.650.000 2.320.000 Hanseatische

Zwischensumme 1.254.184.542 539.766.254
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Investmentvermögen Jahr Investitionsvolumen Eigenkapital (exkl. Agio) Angebot von

Zwischensumme 1.254.184.542 539.766.254

in € in €

IMMAC Sozialimmobilien 79. Renditefonds 2016 14.670.000 6.520.000 Hanseatische

IMMAC Sozialimmobilien 85. Renditefonds 2016 12.785.000 6.085.000 Hanseatische

IMMAC Sozialimmobilien 86. Renditefonds 2016 15.000.000 7.100.000 Hanseatische

Summe (79 Investmentvermögen) 1.296.639.542 559.471.254

Sonstige Investmentvermögen Jahr Investitionsvolumen Eigenkapital (exkl. Agio) Angebot von

in € in €

Wagenfeld 1997 3.455.648 1.029.780 IMMAC

Hamburg-Kirchwerder 2000 1.834.545 669.792 IMMAC

Braunschweig-Sickte 2000 2.733.806 538.084 IMMAC

Dreieich (Frankfurt) 2) 2005 5.990.000 1.770.000 IMMAC

Brinkum 2014 11.425.000 4.425.000 –

Summe (5 Investmentvermögen) 25.438.999 8.432.656

Institutionelle Fonds Jahr Investitionsvolumen Eigenkapital (exkl. Agio) Angebot von

in € in €

Portfolio Deutschland (2 Objekte) 2008 17.746.543 6.000.000 IMMAC

Portfolio Deutschland 1 (3 Objekte) 2007/2008 15.875.183 5.500.000 IMMAC

Portfolio Deutschland 2 (1 Objekt) 2008 5.025.600 1.800.000 IMMAC

Portfolio Deutschland 3 (4 Objekte) 2008 18.571.249 6.500.000 IMMAC

Summe (4 Investmentvermögen) 57.218.575 19.800.000

Summe (88 Investmentvermögen) 1.379.297.116 587.703.910

1) Der Fonds Uelzen wurde vom Kooperationspartner Ideenkapital AG platziert, der auch die Anlegerbetreuung übernommen hat. 
2) Die Hanseatische und IMMAC üben für das Objekt FrankfurtDreieich keine Funktionen oder Dienstleistungsaufgaben mehr aus.
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MusterdepotderInvestmentvermögenzum31.12.2016in€1)

Investmentvermögen Emissions-
jahr 

gebundenes  
Kapital inkl. Agio 2)

Einzahlung  Kapitalrückfluss per 31.12.2016  
ohne Steuereffekte 5) 

Liquiditätsauswirkung des  
kumulierten steuerlichen  

Ergebnisses per 31.12.2016 3) 4)

kumulierte Tilgungsleistungen  
bezogen auf Musterbeteiligungen 6) 

Anteil an der  
Liquiditätsreserve  

Gesamt- 
abweichung 7) 

Plan Ist Plan Ist Abw. Plan Ist Abw. Plan Ist Abw. Plan Ist Abw.

Oettingen 1998 5.004 105.000 105.000 194.990 149.605 -45.385 72.128 49.609 22.518 79.213 68.857 -10.356 0 8.034 8.034 -25.188

Sipplingen 2001 -49.870 105.000 105.000 112.750 75.030 -37.720 25.438 19.900 5.539 29.942 49.993 20.051 4.603 6.170 1.566 -10.564

Mittenwald 2002 41.854 105.000 105.000 104.917 82.067 22.850 26.949 18.920 8.029 35.262 43.011 7.750 7.118 5.907 -1.211 -8.282

Berlin 2003 61.544 105.000 105.000 120.375 73.835 46.540 36.108 30.379 5.729 33.840 56.877 23.037 3.436 22.693 19.257 1.484

Lichtenau 8) 2004 40.871 105.000 105.000 83.417 83.417 0 18.362 19.288 -926 33.083 35.381 2.298 5.967 8.434 2.467 3.839

Schleswig-Holstein 2004 -39.795 105.000 105.000 87.250 85.750 1.500 19.581 20.545 -964 28.003 30.867 2.864 8.921 14.662 5.741 6.141

Ansbach 2005 -33.044 105.000 105.000 83.333 82.833 500 6.571 10.877 -4.306 26.606 31.590 4.984 4.168 8.324 4.156 4.334

Neu Wulmstorf 2005 -40.796 105.000 105.000 80.417 79.917 500 13.834 15.712 -1.879 28.045 33.477 5.432 9.406 9.067 -339 2.715

Schleswig-Holstein II 2005 44.442 105.000 105.000 78.083 78.083 0 15.057 17.526 -2.469 26.054 32.285 6.231 7.183 6.833 -351 3.411

Troisdorf 2006 48.144 105.000 105.000 79.667 79.667 0 23.161 22.811 350 19.951 20.827 876 5.292 4.111 -1.181 44

Rheinland-Pfalz 2006 -46.908 105.000 105.000 72.775 71.775 1.000 14.423 13.683 740 28.751 28.752 1 5.916 5.447 -468 -727

Oettingen II (Anbau) 9) 2003 -33.636 105.000 105.000 80.000 64.500 15.500 15.446 -6.864 22.310 34.362 37.375 3.013 9.809 8.637 -1.172 8.651

Berlin II 2006 -60.539 105.000 105.000 71.658 55.538 16.120 23.799 11.078 12.721 26.885 20.208 -6.677 7.108 -1.520 -8.629 -18.704

Schleswig-Holstein III 2006 50.805 105.000 105.000 72.158 69.658 2.500 16.785 15.464 1.321 33.300 33.302 2 7.184 7.827 643 -534

Wörth 2006 52.051 105.000 105.000 69.000 67.000 2.000 15.943 14.051 1.892 27.068 19.786 -7.282 5.313 6.466 1.153 -6.237

Hessen 2007 -50.830 105.000 105.000 69.750 63.750 6.000 13.975 9.580 4.396 20.372 20.373 1 7.801 8.462 661 -943

Nordrhein-Westfalen 2007 -49.846 105.000 105.000 68.000 66.500 1.500 12.615 11.346 1.269 21.590 21.590 0 7.544 7.410 -134 -365

Niedersachsen/Bayern 2007 -54.623 105.000 105.000 62.625 60.125 2.500 12.934 9.748 3.186 38.486 37.754 -732 5.299 5.948 649 602

27. Seniorenzentren 2007 -49.145 105.000 105.000 62.042 59.042 -3.000 4.644 3.186 1.457 21.255 21.255 0 4.467 4.816 349 -1.193

Am Rhein 2008 -58.713 105.000 105.000 59.375 58.375 1.000 12.597 12.088 509 12.817 12.817 0 2.631 2.229 -402 -893

Niedersachsen 2008 62.886 105.000 105.000 54.250 49.170 5.080 8.875 7.056 1.820 14.328 14.328 0 1.050 2.518 1.468 -1.792

Austria I 2008 -62.959 105.000 105.000 54.563 52.813 1.750 10.764 10.771 -7 18.048 18.928 880 2.624 3.689 1.065 188

Baden-Württemberg 2008 -63.366 105.000 105.000 53.400 51.400 2.000 10.949 9.766 1.183 25.300 25.300 0 2.030 2.416 386 -431

Grömitz 2009 -63.734 105.000 105.000 55.688 54.688 1.000 13.811 13.421 390 22.943 22.974 32 2.965 3.607 642 64

Austria III 2009 65.868 105.000 105.000 54.000 51.750 2.250 13.662 12.618 1.044 23.524 24.054 530 4.215 5.157 943 267

K&S 2009 66.208 105.000 105.000 51.250 50.750 500 12.903 11.958 945 19.724 19.716 -8 1.907 2.124 217 654

Austria IV 2009 67.155 105.000 105.000 48.667 47.667 1.000 11.994 9.822 2.172 16.815 17.537 722 6.330 6.548 218 2.112

Braunschweig 2009 65.770 105.000 105.000 49.125 49.125 0 9.855 9.895 -40 17.912 17.912 0 1.891 2.049 157 117

Bad Rodach 2009 -64.988 105.000 105.000 47.583 46.583 1.000 6.456 6.571 -116 15.973 15.973 0 2.129 3.485 1.357 241

Austria V 2009 -69.825 105.000 105.000 46.542 46.042 500 10.289 10.866 -577 13.438 14.034 597 4.251 5.198 948 468

Baden-Württemberg II 2009 67.240 105.000 105.000 47.000 45.500 1.500 8.038 7.740 298 21.885 21.933 48 2.540 2.737 197 -956

Austria VII 2009 -72.209 105.000 105.000 46.500 45.500 1.000 12.308 12.709 -402 21.917 21.917 1 3.235 5.022 1.787 386

Ostseeklinik Schönberg 2010 -69.509 105.000 105.000 46.313 46.313 0 11.822 10.822 1.000 18.808 19.036 228 2.335 2.863 528 1.756

Austria VIII 2010 71.662 105.000 105.000 44.938 44.938 0 11.965 11.600 365 20.570 20.588 19 4.112 4.452 339 723

Rinteln 2010 -68.783 105.000 105.000 43.792 42.792 1.000 7.763 6.575 1.188 20.470 20.473 3 3.249 4.511 1.261 1.453

Homberg (Ohm) 2010 67.580 105.000 105.000 43.750 42.250 1.500 5.667 4.830 837 17.056 17.056 0 3.452 3.341 -111 -773

45. Renditefonds 2010 72.667 105.000 105.000 42.167 41.167 1.000 9.522 8.834 688 15.049 15.049 0 3.111 3.080 -31 -343

Austria VI 2010 70.702 105.000 105.000 41.083 41.083 0 6.366 6.785 -420 17.960 17.961 0 7.863 9.372 1.509 1.089

Austria II 2010 76.511 105.000 105.000 40.542 39.542 1.000 11.512 11.052 460 18.599 18.705 105 5.370 5.761 392 -43

Hamburg 2010 -81.036 105.000 105.000 37.000 36.000 1.000 12.673 12.036 637 28.602 28.635 33 1.242 1.513 271 -59
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MusterdepotderInvestmentvermögenzum31.12.2016in€1)

Investmentvermögen Emissions-
jahr 

gebundenes  
Kapital inkl. Agio 2)

Einzahlung  Kapitalrückfluss per 31.12.2016  
ohne Steuereffekte 5) 

Liquiditätsauswirkung des  
kumulierten steuerlichen  

Ergebnisses per 31.12.2016 3) 4)

kumulierte Tilgungsleistungen  
bezogen auf Musterbeteiligungen 6) 

Anteil an der  
Liquiditätsreserve  

Gesamt- 
abweichung 7) 

Plan Ist Plan Ist Abw. Plan Ist Abw. Plan Ist Abw. Plan Ist Abw.

Oettingen 1998 5.004 105.000 105.000 194.990 149.605 -45.385 72.128 49.609 22.518 79.213 68.857 -10.356 0 8.034 8.034 -25.188

Sipplingen 2001 -49.870 105.000 105.000 112.750 75.030 -37.720 25.438 19.900 5.539 29.942 49.993 20.051 4.603 6.170 1.566 -10.564

Mittenwald 2002 41.854 105.000 105.000 104.917 82.067 22.850 26.949 18.920 8.029 35.262 43.011 7.750 7.118 5.907 -1.211 -8.282

Berlin 2003 61.544 105.000 105.000 120.375 73.835 46.540 36.108 30.379 5.729 33.840 56.877 23.037 3.436 22.693 19.257 1.484

Lichtenau 8) 2004 40.871 105.000 105.000 83.417 83.417 0 18.362 19.288 -926 33.083 35.381 2.298 5.967 8.434 2.467 3.839

Schleswig-Holstein 2004 -39.795 105.000 105.000 87.250 85.750 1.500 19.581 20.545 -964 28.003 30.867 2.864 8.921 14.662 5.741 6.141

Ansbach 2005 -33.044 105.000 105.000 83.333 82.833 500 6.571 10.877 -4.306 26.606 31.590 4.984 4.168 8.324 4.156 4.334

Neu Wulmstorf 2005 -40.796 105.000 105.000 80.417 79.917 500 13.834 15.712 -1.879 28.045 33.477 5.432 9.406 9.067 -339 2.715

Schleswig-Holstein II 2005 44.442 105.000 105.000 78.083 78.083 0 15.057 17.526 -2.469 26.054 32.285 6.231 7.183 6.833 -351 3.411

Troisdorf 2006 48.144 105.000 105.000 79.667 79.667 0 23.161 22.811 350 19.951 20.827 876 5.292 4.111 -1.181 44

Rheinland-Pfalz 2006 -46.908 105.000 105.000 72.775 71.775 1.000 14.423 13.683 740 28.751 28.752 1 5.916 5.447 -468 -727

Oettingen II (Anbau) 9) 2003 -33.636 105.000 105.000 80.000 64.500 15.500 15.446 -6.864 22.310 34.362 37.375 3.013 9.809 8.637 -1.172 8.651

Berlin II 2006 -60.539 105.000 105.000 71.658 55.538 16.120 23.799 11.078 12.721 26.885 20.208 -6.677 7.108 -1.520 -8.629 -18.704

Schleswig-Holstein III 2006 50.805 105.000 105.000 72.158 69.658 2.500 16.785 15.464 1.321 33.300 33.302 2 7.184 7.827 643 -534

Wörth 2006 52.051 105.000 105.000 69.000 67.000 2.000 15.943 14.051 1.892 27.068 19.786 -7.282 5.313 6.466 1.153 -6.237

Hessen 2007 -50.830 105.000 105.000 69.750 63.750 6.000 13.975 9.580 4.396 20.372 20.373 1 7.801 8.462 661 -943

Nordrhein-Westfalen 2007 -49.846 105.000 105.000 68.000 66.500 1.500 12.615 11.346 1.269 21.590 21.590 0 7.544 7.410 -134 -365

Niedersachsen/Bayern 2007 -54.623 105.000 105.000 62.625 60.125 2.500 12.934 9.748 3.186 38.486 37.754 -732 5.299 5.948 649 602

27. Seniorenzentren 2007 -49.145 105.000 105.000 62.042 59.042 -3.000 4.644 3.186 1.457 21.255 21.255 0 4.467 4.816 349 -1.193

Am Rhein 2008 -58.713 105.000 105.000 59.375 58.375 1.000 12.597 12.088 509 12.817 12.817 0 2.631 2.229 -402 -893

Niedersachsen 2008 62.886 105.000 105.000 54.250 49.170 5.080 8.875 7.056 1.820 14.328 14.328 0 1.050 2.518 1.468 -1.792

Austria I 2008 -62.959 105.000 105.000 54.563 52.813 1.750 10.764 10.771 -7 18.048 18.928 880 2.624 3.689 1.065 188

Baden-Württemberg 2008 -63.366 105.000 105.000 53.400 51.400 2.000 10.949 9.766 1.183 25.300 25.300 0 2.030 2.416 386 -431

Grömitz 2009 -63.734 105.000 105.000 55.688 54.688 1.000 13.811 13.421 390 22.943 22.974 32 2.965 3.607 642 64

Austria III 2009 65.868 105.000 105.000 54.000 51.750 2.250 13.662 12.618 1.044 23.524 24.054 530 4.215 5.157 943 267

K&S 2009 66.208 105.000 105.000 51.250 50.750 500 12.903 11.958 945 19.724 19.716 -8 1.907 2.124 217 654

Austria IV 2009 67.155 105.000 105.000 48.667 47.667 1.000 11.994 9.822 2.172 16.815 17.537 722 6.330 6.548 218 2.112

Braunschweig 2009 65.770 105.000 105.000 49.125 49.125 0 9.855 9.895 -40 17.912 17.912 0 1.891 2.049 157 117

Bad Rodach 2009 -64.988 105.000 105.000 47.583 46.583 1.000 6.456 6.571 -116 15.973 15.973 0 2.129 3.485 1.357 241

Austria V 2009 -69.825 105.000 105.000 46.542 46.042 500 10.289 10.866 -577 13.438 14.034 597 4.251 5.198 948 468

Baden-Württemberg II 2009 67.240 105.000 105.000 47.000 45.500 1.500 8.038 7.740 298 21.885 21.933 48 2.540 2.737 197 -956

Austria VII 2009 -72.209 105.000 105.000 46.500 45.500 1.000 12.308 12.709 -402 21.917 21.917 1 3.235 5.022 1.787 386

Ostseeklinik Schönberg 2010 -69.509 105.000 105.000 46.313 46.313 0 11.822 10.822 1.000 18.808 19.036 228 2.335 2.863 528 1.756

Austria VIII 2010 71.662 105.000 105.000 44.938 44.938 0 11.965 11.600 365 20.570 20.588 19 4.112 4.452 339 723

Rinteln 2010 -68.783 105.000 105.000 43.792 42.792 1.000 7.763 6.575 1.188 20.470 20.473 3 3.249 4.511 1.261 1.453

Homberg (Ohm) 2010 67.580 105.000 105.000 43.750 42.250 1.500 5.667 4.830 837 17.056 17.056 0 3.452 3.341 -111 -773

45. Renditefonds 2010 72.667 105.000 105.000 42.167 41.167 1.000 9.522 8.834 688 15.049 15.049 0 3.111 3.080 -31 -343

Austria VI 2010 70.702 105.000 105.000 41.083 41.083 0 6.366 6.785 -420 17.960 17.961 0 7.863 9.372 1.509 1.089

Austria II 2010 76.511 105.000 105.000 40.542 39.542 1.000 11.512 11.052 460 18.599 18.705 105 5.370 5.761 392 -43

Hamburg 2010 -81.036 105.000 105.000 37.000 36.000 1.000 12.673 12.036 637 28.602 28.635 33 1.242 1.513 271 -59

MUSTERDEPOT 45



Investmentvermögen Emissions-
jahr 

gebundenes  
Kapital inkl. Agio 2)

Einzahlung  Kapitalrückfluss per 31.12.2016  
ohne Steuereffekte 5) 

Liquiditätsauswirkung des  
kumulierten steuerlichen  

Ergebnisses per 31.12.2016 3) 4)

kumulierte Tilgungsleistungen  
bezogen auf Musterbeteiligungen 6) 

Anteil an der  
Liquiditätsreserve  

Gesamt- 
abweichung 7) 

Plan Ist Plan Ist Abw. Plan Ist Abw. Plan Ist Abw. Plan Ist Abw.

49. Renditefonds 2011 -73.707 105.000 105.000 38.916 37.916 1.000 7.138 6.623 516 15.639 15.639 0 2.121 3.569 1.448 963

Austria IX 2011 78.268 105.000 105.000 36.438 35.938 500 9.005 9.205 -201 17.840 17.839 0 3.856 6.483 2.627 1.926

51. Renditefonds 2011 71.248 105.000 105.000 36.250 35.750 500 2.428 1.998 430 13.142 13.142 0 1.454 1.294 -161 -231

Bramsche 2011 -69.719 105.000 105.000 34.666 34.666 0 -731 -615 -116 14.317 14.317 0 2.953 4.443 1.490 1.373

Norderstedt 2011 70.702 105.000 105.000 35.166 34.666 500 474 368 106 14.957 14.957 0 4.833 4.949 116 -278

Soltau 2011 -77.734 105.000 105.000 33.125 32.875 250 5.787 5.609 178 4.833 4.949 116 1.699 2.134 435 479

Eisenberg 2011 -73.171 105.000 105.000 34.083 33.583 500 1.985 1.754 231 12.198 12.198 0 3.339 3.993 654 385

52. Renditefonds 2011 77.585 105.000 105.000 34.083 33.583 500 5.650 6.168 -519 13.968 13.968 0 2.825 6.304 3.479 2.460

54. Renditefonds 2011 71.542 105.000 105.000 34.083 33.583 500 5.136 125 5.010 17.560 17.560 0 2.846 5.129 2.284 6.794

Kornwestheim 2011 74.880 105.000 105.000 33.000 32.500 500 4.156 2.380 1.776 16.960 16.983 23 6.310 6.769 459 1.758

53. Renditefonds 2012 -77.958 105.000 105.000 31.958 31.958 0 4.511 4.916 -405 13.464 13.464 0 3.273 7.113 3.839 3.434

Vellmar 2012 77.745 105.000 105.000 30.875 30.875 0 4.431 3.620 811 17.094 17.109 16 2.696 3.137 441 1.268

DFV 2012 -83.509 105.000 105.000 25.875 25.875 0 4.906 4.384 522 10.978 10.978 0 2.508 2.569 62 584

Austria X 2012 -83.214 105.000 105.000 29.250 29.250 0 9.716 7.464 2.252 16.398 16.397 0 4.774 445 -4.329 -2.077

60. Renditefonds 2012 86.645 105.000 105.000 28.167 28.167 0 10.586 9.812 774 17.558 17.558 0 4.552 5.633 1.081 1.854

Hannover 2012 82.144 105.000 105.000 27.583 27.083 500 4.980 4.227 753 16.286 16.286 0 5.054 5.333 280 533

Fachklinik Hilchenbach 2012 88.012 105.000 105.000 28.667 28.167 500 11.153 11.178 -26 17.323 17.323 0 2.286 3.549 1.262 736

Velbert 2013 85.140 105.000 105.000 26.000 26.000 0 5.260 6.140 -880 11.111 11.111 0 1.460 4.626 3.167 2.286

Austria XI 2013 -85.063 105.000 105.000 26.000 26.000 0 5.526 6.063 -537 11.241 11.242 0 2.292 2.622 330 -206

64. Renditefonde 2013 84.424 105.000 105.000 26.000 26.000 0 5.813 5.424 390 12.842 12.842 0 1.885 2.791 906 1.296

Ludwigsfelde 2013 -87.947 105.000 105.000 23.290 23.290 0 6.713 6.237 476 12.451 12.487 36 1.651 1.938 287 799

Albersdorf 2013 -88.090 105.000 105.000 22.750 22.750 0 5.729 5.840 -110 12.868 12.207 -660 1.592 3.602 2.010 1.239

71. Renditefonds 2014 -93.668 105.000 105.000 14.208 14.208 0 3.071 2.876 195 5.501 5.435 -66 2.501 5.774 3.272 3.401

73. Renditefonds 2014 -95.492 105.000 105.000 13.500 13.500 0 3.731 3.992 -261 3.411 3.411 0 1.635 2.509 875 613

Austria XII 2014 -96.333 105.000 105.000 12.500 12.500 0 3.690 3.833 -142 3.112 3.112 0 2.164 2.868 704 562

80. Renditefonds 2015 -97.734 105.000 105.000 10.000 10.000 0 2.809 2.734 75 4.690 4.690 0 1.244 2.965 1.721 1.796

77. Renditefonds 2016 -99.512 105.000 105.000 6.875 6.875 0 2.238 1.387 851 2.935 2.934 -1 1.649 3.684 2.035 2.885

Austria XIV 2016 -98.818 105.000 105.000 8.500 8.500 0 3.030 2.318 712 1.605 1.605 0 2.010 2.346 336 1.048

Gesamtabweichung 391

1)  Alle Werte beziehen sich auf eine Zeichnungssumme von € 100.000 zuzüglich Agio. Die Berechnungen des Musterdepots beruhen auf kumulierten Werten.  
SpezialAIF, Private Placements, institutionelle Fonds und der nicht von IMMACbetreuteFondsK&PPflegezentrumUelzenIMMAC Renditefonds GmbH & Co. KG  
werden in dem Musterdepot nicht berücksichtigt. 

 Die Ergebnisse sind gerundet dargestellt.
2)  Das gebundene Kapital inkl. Agio errechnet sich aus dem Saldo der im Musterdepot dargestellten Zeichnungssumme von € 100.000 nebst Agio, zuzüglich der  
LiquiditätsauswirkungdeskumuliertensteuerlichenErgebnisses(Ist)sowieabzüglichdesKapitalrückflussesohneSteuereffekte(Ist).

3)AufBasisdesjeweiligenVeranlagungsstandesgemäßJahresabschluss,SteuererklärungoderaufvorläufigerVeranlagungaufNominalbeteiligung.
4) Liquiditätsauswirkung der steuerlichen Ergebnisse auf die persönliche Steuerlast aus der Beteiligung: 
a) Prämissen für Fonds mit Immobilien in Deutschland: persönlicher Steuersatz von 42,00 %, 5,50 % Solidaritätszuschlag, ohne Kirchensteuer.
b)PrämissenfürFondsmitImmobilieninÖsterreich:persönlicherGrenzsteuersatzvon36,50%fürbeschränktSteuerpflichtigeinÖsterreich.
5)BeidenKapitalrückflüssenwurdeaufgrunddermonatlichenAuszahlungenunterstellt,dasseinInvestorunmittelbarnachVeröffentlichungdesVerkaufsprospektes 
beigetretenistunddieKapitaleinlagegeleistethat.DamitistderInvestorgemäßGesellschaftsvertragabdemFolgemonatderEinzahlungderKapitaleinlage 
ausschüttungsberechtigt.
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Investmentvermögen Emissions-
jahr 

gebundenes  
Kapital inkl. Agio 2)

Einzahlung  Kapitalrückfluss per 31.12.2016  
ohne Steuereffekte 5) 

Liquiditätsauswirkung des  
kumulierten steuerlichen  

Ergebnisses per 31.12.2016 3) 4)

kumulierte Tilgungsleistungen  
bezogen auf Musterbeteiligungen 6) 

Anteil an der  
Liquiditätsreserve  

Gesamt- 
abweichung 7) 

Plan Ist Plan Ist Abw. Plan Ist Abw. Plan Ist Abw. Plan Ist Abw.

49. Renditefonds 2011 -73.707 105.000 105.000 38.916 37.916 1.000 7.138 6.623 516 15.639 15.639 0 2.121 3.569 1.448 963

Austria IX 2011 78.268 105.000 105.000 36.438 35.938 500 9.005 9.205 -201 17.840 17.839 0 3.856 6.483 2.627 1.926

51. Renditefonds 2011 71.248 105.000 105.000 36.250 35.750 500 2.428 1.998 430 13.142 13.142 0 1.454 1.294 -161 -231

Bramsche 2011 -69.719 105.000 105.000 34.666 34.666 0 -731 -615 -116 14.317 14.317 0 2.953 4.443 1.490 1.373

Norderstedt 2011 70.702 105.000 105.000 35.166 34.666 500 474 368 106 14.957 14.957 0 4.833 4.949 116 -278

Soltau 2011 -77.734 105.000 105.000 33.125 32.875 250 5.787 5.609 178 4.833 4.949 116 1.699 2.134 435 479

Eisenberg 2011 -73.171 105.000 105.000 34.083 33.583 500 1.985 1.754 231 12.198 12.198 0 3.339 3.993 654 385

52. Renditefonds 2011 77.585 105.000 105.000 34.083 33.583 500 5.650 6.168 -519 13.968 13.968 0 2.825 6.304 3.479 2.460

54. Renditefonds 2011 71.542 105.000 105.000 34.083 33.583 500 5.136 125 5.010 17.560 17.560 0 2.846 5.129 2.284 6.794

Kornwestheim 2011 74.880 105.000 105.000 33.000 32.500 500 4.156 2.380 1.776 16.960 16.983 23 6.310 6.769 459 1.758

53. Renditefonds 2012 -77.958 105.000 105.000 31.958 31.958 0 4.511 4.916 -405 13.464 13.464 0 3.273 7.113 3.839 3.434

Vellmar 2012 77.745 105.000 105.000 30.875 30.875 0 4.431 3.620 811 17.094 17.109 16 2.696 3.137 441 1.268

DFV 2012 -83.509 105.000 105.000 25.875 25.875 0 4.906 4.384 522 10.978 10.978 0 2.508 2.569 62 584

Austria X 2012 -83.214 105.000 105.000 29.250 29.250 0 9.716 7.464 2.252 16.398 16.397 0 4.774 445 -4.329 -2.077

60. Renditefonds 2012 86.645 105.000 105.000 28.167 28.167 0 10.586 9.812 774 17.558 17.558 0 4.552 5.633 1.081 1.854

Hannover 2012 82.144 105.000 105.000 27.583 27.083 500 4.980 4.227 753 16.286 16.286 0 5.054 5.333 280 533

Fachklinik Hilchenbach 2012 88.012 105.000 105.000 28.667 28.167 500 11.153 11.178 -26 17.323 17.323 0 2.286 3.549 1.262 736

Velbert 2013 85.140 105.000 105.000 26.000 26.000 0 5.260 6.140 -880 11.111 11.111 0 1.460 4.626 3.167 2.286

Austria XI 2013 -85.063 105.000 105.000 26.000 26.000 0 5.526 6.063 -537 11.241 11.242 0 2.292 2.622 330 -206

64. Renditefonde 2013 84.424 105.000 105.000 26.000 26.000 0 5.813 5.424 390 12.842 12.842 0 1.885 2.791 906 1.296

Ludwigsfelde 2013 -87.947 105.000 105.000 23.290 23.290 0 6.713 6.237 476 12.451 12.487 36 1.651 1.938 287 799

Albersdorf 2013 -88.090 105.000 105.000 22.750 22.750 0 5.729 5.840 -110 12.868 12.207 -660 1.592 3.602 2.010 1.239

71. Renditefonds 2014 -93.668 105.000 105.000 14.208 14.208 0 3.071 2.876 195 5.501 5.435 -66 2.501 5.774 3.272 3.401

73. Renditefonds 2014 -95.492 105.000 105.000 13.500 13.500 0 3.731 3.992 -261 3.411 3.411 0 1.635 2.509 875 613

Austria XII 2014 -96.333 105.000 105.000 12.500 12.500 0 3.690 3.833 -142 3.112 3.112 0 2.164 2.868 704 562

80. Renditefonds 2015 -97.734 105.000 105.000 10.000 10.000 0 2.809 2.734 75 4.690 4.690 0 1.244 2.965 1.721 1.796

77. Renditefonds 2016 -99.512 105.000 105.000 6.875 6.875 0 2.238 1.387 851 2.935 2.934 -1 1.649 3.684 2.035 2.885

Austria XIV 2016 -98.818 105.000 105.000 8.500 8.500 0 3.030 2.318 712 1.605 1.605 0 2.010 2.346 336 1.048

Gesamtabweichung 391

6)  Kumulierte Tilgungszahlungen und Tilgungsersatzleistungen werden bezogen auf die Musterbeteiligung im prozentualen Verhältnis zum eingeworbenen Fondskapital an
gegeben. Realisierte Wechselkursverluste werden bei der Saldierung der Werte berücksichtigt.

7)KumulierteSoll-Ist-AbweichungausKapitalrückfluss,erfolgtenFremdkapitaltilgungenundgezahltenTilgungsersatzleistungen,anteiligerLiquiditätsreservesowie 
Liquiditätsauswirkung der steuerlichen Ergebnisse.

8)  Da die Prognoserechnung für den Fonds mit dem Jahr 2015 endet und somit für die Folgejahre kein sinnvoller SollIstVergleich mehr möglich ist, werden die Plan und 
Ist-WertezumStichtag31.12.2015dargestellt.

9)  Ein sinnvoller SollIstVergleich ist insofern nur dann möglich, wenn unterstellt wird, dass die im Fondsprospekt für Oettingen Tranche II abgebildete Prognoserechnung 
anstelle von November 2004 im November 2006 begonnen hat (vgl. Erläuterungen auf Seite 80).
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Musterdepot 

Das Musterdepot gewährt einen Überblick über die Entwicklung 
der neuen AIF, der IMMAC Health property Fonds und des DFV 
FondsvonderEmissionbiszum31.Dezember2016.InderAuflis
tung werden die Ergebnisse dieser Fonds/AIF zusammengefasst, 
um festzustellen, ob die Planwerte für einen Anleger eingetreten 
sind. Für die Darstellung wird unterstellt, dass sich ein Anleger an 
jedem Fonds mit dem gleichen Anlagebetrag beteiligt hat.

DasMusterdepotlehntsichimGrundsatzandieKapitalrückfluss
rechnung an. Ein wesentlicher Unterschied ist, dass sich die Soll
IstVergleiche bei jedem Fonds auf den Zeitraum von der Emis
sion bis zum Stichtag der Erstellung des Performanceberichtes 
zum31.12.2016beziehen.DiesekumulativeDarstellungwurde
gewählt, da die Ergebnisse für das Berichtsjahr 2016 in den Ein
zelauswertungenfürjedenFondsabSeite49abgebildetsind.Das
gebundeneKapitalinkl.AgiowirdinderKapitalrückflussrechnung
jedes Jahr fortgeschrieben, sodass sich dieser Wert auch im Mus
terdepotwiederfindet.

Fazit
Unter Berücksichtigung erfolgter Ausschüttungen, anteiliger Li
quidität, anteiliger Einzahlungen der Tilgungsleistungen sowie der 
Liquiditätsauswirkungen der steuerlichen Ergebnisse zeigt sich, 
dassimZeitraumbiszum31.12.2016dieGesamtabweichung
über alle Investmentvermögen (Altfonds bzw. AIF), sowohl bei 
den Beteiligungen mit Investitionen in deutsche wie auch mit In
vestitionen in österreichische Immobilien, marginal ist. 

DererrechneteBetraginHöhevon€391entsprichteinerdurch
schnittlichen Abweichung von den prognostizierten Werten in
nerhalb eines Investmentvermögens von 0,01 % über die ge
samte Laufzeit. 

Bei der Berechnung des Musterdepots wurden auch realisierte 
Wechselkursverluste berücksichtigt, die bei drei Investmentver
mögen aufgrund bankvertraglichen Tausches des CHFDarle
hens in ein EURDarlehen nach Aufgabe der Interventionsgren
ze durch die Schweizer Nationalbank entstanden sind. Seither 
existiert bei keinem der verwalteten Investmentvermögen ein 
Wechselkursrisiko. 

Zur weiteren Veranschaulichung wurde eine alternative Berech
nungdurchgeführt,diealleInvestitionenumfasst,außerdenen
mit der Besonderheit von CHFDarlehen. Anleger, die bei allen 
Investmentvermögen mit Ausnahme derer mit zuvor genannter 
CHFFinanzierung beteiligt sind, kommen auf eine positive Ge
samtabweichung von € 17.754. Dieser Betrag entspricht einer 
durchschnittlichen Abweichung von den prognostizierten Wer
ten innerhalb eines Investmentvermögens (Altfonds oder AIF) von 
0,27 % über die gesamte Laufzeit. 

Im Gesamtergebnis zeigt sich somit ein grundsätzlich ausgegli
chener Saldo über alle Investmentvermögen, der dokumentiert, 
dass die bis zum Berichtszeitpunkt erzielten Ergebnisse aller In
vestmentvermögen im Durchschnitt im Bereich der ursprünglich 
prognostizierten Werte liegen. 

Dieses Ergebnis spricht für eine realistische bis konservative Kal
kulation der Investmentvermögen innerhalb unserer Unterneh
mensgruppe–seitGründungaufgelegtdurchIMMAC bzw. seit 
2013durchdieHanseatische–sowienachhaltigeQualitätseit
mehr als 15 Jahren.

MUSTERDEPOT48



Einzelauswertung  
der verwalteten  

Investmentvermögen 
Deutschland

49



Erläuterungen zu den Einzelauswertungen

Vorab erfolgen einige grundsätzliche  
Erläuterungen, um die Zahlen der tabella
rischen Darstellung in den Einzelauswer
tungen der neuen AIF, der IMMAC Health 
property Fonds sowie des Fonds der DFV 
Deutsche Fondsvermögen AG verständ
lich zu machen. In dem Performance
bericht werden alle von der HKA Hansea
tische Kapitalverwaltung AG, der IMMAC 
Immobilienfonds GmbH sowie der DFV 
Deutsche Fondsvermögen AG emittier
tenundbiszum31.Dezember2016plat
zierten Fonds/AIF in der Einzelauswer
tung dargestellt. Die AIF, bei denen zum 
Stichtag31.12.2016diePlatzierungdes
Eigenkapitals noch nicht abgeschlossen 
war, werden in der Einzelauswertung  
genannt; ein SollIstVergleich erfolgt für 
diese AIF nicht. Bis zum Zeitpunkt der Auf
stellung des Performanceberichtes wurde 
kein Fondsangebot rückabgewickelt. Der 
in der Leistungsbilanz zum Geschäftsjahr 
2005 abgebildete und für das Jahr 2006 
geplante Fonds IMMAC Pflegezentrum
Krusendorf (Private Placement) wurde in 
den Publikumsfonds IMMAC Pflegezen
tren SchleswigHolstein III eingebracht. 
Daten über die institutionellen Fonds, die 
Private Placements und die SpezialAIF 
werden in diesem Performancebericht 
nicht abgebildet.

Bei den Fondsgesellschaften wurde zu
sätzlich ein Agio in Höhe von 5 % erho
ben. In den Einzelauswertungen wird das 
Investitionsvolumen grundsätzlich ohne 
Agio dargestellt. Das Investitions volumen 
setzt sich somit aus dem gezeichneten 
Kommanditkapital der Anleger und dem 
langfristig aufgenommenen Fremdkapital 
zusammen. Allgemein gilt, dass alle dar
gestellten Beträge ohne Um satzsteuer aus
gewiesenwerden(Nettobetrag).Diesbetrifft
vornehmlich Zahlenangaben zu in Öster
reich belegenen Objekten. Generell wird für 
die Einzelbetrachtungen festgelegt, dass 
die Abweichungen in Prozent aus der Be
trachtungsweise der Anleger dargestellt 

werden. Somit gilt, dass die prozentua
len Abweichungen bei den Einzelauswer
tungen der Fonds/AIF grundsätzlich dann 
als positiv bewertet werden, wenn sie für 
den Fonds/AIF bzw. Anleger auch positive 
Auswirkungenhaben.Dies trifftzu,wenn
höhere Werbungskosten in der Investiti
onsphase, ein geringeres steuerliches Er
gebnis in der Betriebsphase, höhere Aus
schüttungen, höhere Tilgungsbeträge 
bzw. Tilgungsersatzleistungen, ein gerin
gerer Fremdkapitalstand, höhere Einnah
men, höhere Einnahmeüberschüsse, eine 
höhere Liquiditätsreserve oder geringere 
Ausgaben gegenüber den prospektierten 
Werten in der Prognoserechnung eintreten. 
Anderenfalls werden die prozentualen Ab
weichungen mit umgekehrten Vorzeichen 
gekennzeichnet.

Die SollIstVergleiche werden im Per
formancebericht für den Zeitraum vom 
Prognosebeginn bis zum 31. Dezember
2016 abgebildet. Grundsätzlich kann zur 
Platzierungsphase festgestellt werden, 
dass bei jeder Fondsgesellschaft im Zeit
raum zwischen dem jeweils prospektier
ten Pachtbeginn und dem Zeitpunkt der 
FondsschließungdiePachtzahlungen,wie
in den Emissionsprospekten angegeben, 
von den Pächtern in der vereinbarten Höhe 
gezahlt worden sind. Einzige Ausnahme 
stellt der Fonds IMMAC Pflegezentrum
Dormagen Renditefonds GmbH & Co. KG 
dar. Der Pachtbeginn ist durch eine Ver
zögerung des Eigentumsüberganges zwei 
Monate später erfolgt. Die Tilgungsersatz
leistungen, vergleichbar mit Tilgungszah
lungen für aufgenommenes Fremdkapital, 
werden in Höhe der insgesamt geleisteten 
Einzahlungen dargestellt. Der Zeitpunkt 
des Beginns der Einzahlungen entspricht 
regelmäßig der Auszahlung des Fremd-
kapitals, das ab diesem Zeitpunkt mit Zins 
und Tilgung bedient wird. Beim Vergleich 
der Soll und IstZahlen im Rahmen der 
steuerlichen Ergebnisse wird ein geringe
res positives steuerliches IstErgebnis als 

vorteilhaft gewertet, da sich die persönli
che Steuerlast des Anlegers gegenüber 
dem Prospektwert prozentual reduziert. 
Bei einem negativen steuerlichen SollEr
gebnis ist folglich ein höherer negativer Ist
Wert als vorteilhaft zu bewerten.

Basis für die Darstellung der IstZahlen
werte bilden bei den einzelnen Fonds
gesellschaften/AIF die von einer Steuer 
beratungs und Wirtschaftsprüfungsge
sellschaft erstellten Jahresabschlüsse. 
Zahlungen, die bis zum 15. Januar des 
Folgejahres auf Ebene einer Fondsgesell
schaft/AIF eingegangen bzw. abgeflos
sen sind, werden dem entsprechenden 
Geschäftsjahr zugerechnet. So werden 
beispielsweise Tilgungszahlungen für den 
Dezember 2016, die erst zu Beginn des 
Januars 2016 abgebucht wurden, dem 
Jahr 2016 als IstZahlung zugeordnet. So
fern Wertpapiere in der Liquiditätsreserve 
enthalten sind, werden diese mit ihren An
schaffungskostenoderdenverminderten
Kurswerten angesetzt.

Eine Angabe zur Abweichung entfällt, wenn 
Veränderungen gegenüber der Ursprungs
kalkulation, die sich in der Prognoserech
nungwiederfindet,eingetretensind,diebei
der Darstellung der Abweichung zu einer 
Fehlinterpretation führen würden. Zum Bei
spiel ist der Aufbau einer Liquiditätsreser
ve, die in der Prognoserechnung nicht kal
kuliert, allerdings während der Fondslaufzeit 
von den Gesellschaftern beschlossen wur
de, nicht zu bewerten. Denn der Aufbau ei
ner Liquiditätsreserve führt in diesem Fall 
immer zu einer positiven Abweichung und 
würde dementsprechend eine positive Ent
wicklung darstellen, was zu einer Fehlinter
pretation führen könnte. Aufgrund der Aus
schüttungspolitik bei den neuen AIF, den 
IMMAC Health property Fonds sowie des 
Fonds der DFV Deutsche Fondsvermö
gen AG erhalten die Anleger ab dem Fol
gemonat der Einzahlung der Zeichnungs
summe monatliche Auszahlungen. Für 
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das Investitionsjahr wird die Ausschüttung 
zeitanteilig in Prozent abgebildet. Diese 
wurde je nach Beitritt anteilig für das Inves
titionsjahr (pro rata temporis) an die Anle
ger ausgezahlt.

Die tabellarische Darstellung der Entwick
lung innerhalb des SollIstVergleiches 
bietet eine schnelle Übersicht darüber, 
wie sich der Fonds/AIF bis zum Zeitpunkt 
der Erstellung des Performanceberichtes  
entwickelt hat. Zusätzlich wird eine Ein
schätzung zur Entwicklung des Folge
jahres abgegeben. Hierbei handelt es 
sich um Erwartungen, deren Eintreten 
nicht vorhersehbar ist und für die daher  
keine Haftung übernommen werden kann. 
Nachfolgend wird die grundsätzliche Be
rechnung der Zahlenwerte zu den einzel
nen Positionen der tabellarischen Einzel 
auswertung erläutert.

Agio

Das Agio ist der Anteil, den die beitreten
den Gesellschafter zusätzlich zum ge
zeichneten Eigenkapital bezahlen.

Ausgaben gesamt 2016

Die Gesamtausgaben beinhalten alle vom 
Fonds/AIF zu zahlenden betrieblichen Aus
gaben. Hierzu zählen beispielsweise die 
Fremdkapitalzinsen, die Tilgungsersatz
leistungen bzw. Tilgungszahlungen, die 
gemäßProspektgeschlossenenVerträge
zur Verwaltung des Fonds/AIF, Objektma
nagement und Steuerberatung sowie In
standhaltungsaufwendungen, die von der 
Gesellschaft zu tragen sind.

Ausschüttungen 2016/
Ausschüttungen kumuliert

Die Ausschüttungen 2016 wurden als 
monatliche Auszahlungen an die Gesell
schafter geleistet. Die Darstellung erfolgt 
in Prozent, bezogen auf das Eigenkapital. 

Die angegebenen Werte der Ausschüt
tungen in Prozent für Fondsemissionen 
des Jahres 2016 kennzeichnen die im In
vestitionsjahr zeitanteilig angefallene Aus
schüttung in Bezug auf das Eigenkapital. 
Der kumulierte Wert weist die Ausschüt
tungen seit Beginn der Prognoserech
nungeinschließlichderimInvestitionsjahr
zeitanteilig angefallenen Ausschüttung 
aus. Das Institut für Wirtschaftsprüfer 
(IDW) sieht für diese Position vor, dass ein 
wertmäßiger Betrag anzugeben ist. Da
die Gesellschafter der Fonds/AIF monat
liche Ausschüttungen erhalten, die im auf 
den Beitritt und die Einzahlung folgenden  
Monat beginnen, führt ein wertmäßiger
Betrag im Investitionsjahr zu Irritationen. 
Der ausgewiesene Prozentwert, auch 
wenn dieser im Investitionsjahr zeitantei
lig anfällt, führt nach Ansicht der Hansea
tischen zu einer klareren Darstellung.

BaFin

Abkürzung für Bundesanstalt für Finanz
dienstleistungsaufsicht. Die BaFin ist eine 
selbstständige Anstalt des öffentlichen
Rechtes und unterliegt der Rechts und 
Fachaufsicht des Bundesministeriums der 
Finanzen. Sie prüft seit dem 1. Juli 2005 
die Verkaufsprospekte für geschlossene 
Fonds nach formellen Anforderungen. Seit 
dem22.Juli2013sinddieVerkaufsunter
lagen entsprechend den Vorschriften des 
Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB) zu er
stellenundunterliegenvorderVeröffent
lichung der Prüfung durch die BaFin. Die 
Kapitalverwaltungsgesellschaft kann erst 
nach Erteilung der Vertriebsfreigabe durch 
die BaFin mit der Emission von alternati
ven Investmentvermögen, d. h. der Einwer
bung von Kommanditkapital mit dem Ver
kaufsprospekt beginnen.

Emissionskapital

Das Emissionskapital (auch Eigenkapital ge
nannt) ist der Teil des Investitionsvolumens, 

der von den Gesellschaftern der Fonds/
AIF gezeichnet wurde. Die Kapitalanteile 
der Gründungsgesellschafter (Eigenkapi
tal vor Emission) sind zum Zeitpunkt der 
Fondsemission grundsätzlich noch nicht 
eingezahlt worden, weshalb im Perfor
mancebericht keine separate Darstellung 
vorgenommen wird.

Einnahmen gesamt 2016

Als Gesamteinnahmen 2016 werden alle 
demFonds/AIFindemJahrzugeflossenen
Beträge aufgeführt. Im Wesentlichen sind 
diesPacht-undZinseinnahmen.Veräuße
rungserlöse, die in der Prognoserechnung 
nicht geplant sind, erhöhen die Gesamt 
einnahmen und in der Folge die Liquidi
tätsreserve. Werthaltige Forderungen aus 
Pachtrückständen werden ebenfalls bei 
den Einnahmen berücksichtigt. Sollten aller
dings die Forderungen uneinbringlich wer
den, würden sich die kumulierten Einnah
men sowie die Liquiditätsreserven um den 
jeweiligen Forderungsbetrag vermindern.

Einnahmeüberschuss 2016

Der Einnahmeüberschuss 2016 ist der Sal
do aus den Gesamteinnahmen und aus
gaben des Jahres 2016. Ausgaben, die in 
der Betriebsphase angefallen, jedoch der 
Investitionsphase zuzuordnen sind, redu
zieren den Einnahmeüberschuss nicht. Das 
gilt allerdings nur dann, wenn die Ausga
benposition im Investitionsplan ausge
wiesen wurde. Zum Beispiel mindern 
Modernisierungsmaßnahmen, die im In
vestitionsplan aufgeführt sind, jedoch erst 
im auf das Investitionsjahr folgenden Kalen
derjahr zur Auszahlung kommen, die Ein
nahmeüberschüsse nicht.

Fremdkapital

Das Fremdkapital ist der Teil des Investi
tionsvolumens, das von der Fondsgesell
schaftübereineBanklangfristigfinanziert
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wurde. In der Verpachtungsphase wird 
in der Regel die Höhe des noch beste
henden langfristigen Fremdkapitals zum  
31.Dezember2016ausgewiesen.

Investitionsvolumen

DasInvestitionsvolumenenthältdiegemäß
Prospekt dargestellte Summe aus Eigen 
und Fremdkapital. Das Agio, das nicht als 
platziertes Fondsvolumen zu zählen ist, 
wird nicht ausgewiesen.

Liquiditätsreserve

Die Liquiditätsreserve berücksichtigt ne
ben dem frei verfügbaren Guthaben der 
Fonds/AIF die Finanzanlagen (Beteiligung 
an der/den Komplementärgesellschaft/ 
en) sowie die Forderungen und Verbind
lichkeiten des allgemeinen Geschäfts
verkehres. Werthaltige Forderungen aus 
Pachtrückständen werden ebenfalls bei 
der Liquiditätsreserve berücksichtigt.

Pachteinnahmen 2016/
Pachteinnahmen kumuliert

Die Einnahmen der Fonds/AIF, die auf  
Basis der langfristig mit den Betreibern 
abgeschlossenen Pachtverträge im be
trachteten Zeitraum des Performance
berichtes erzielt werden. Der kumulier
te Wert weist die Pachteinnahmen seit  
Beginn der Prognoserechnung aus.

Rundungsdifferenzen

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen sind
möglich.

Stand Fremdkapital

Die Höhe des Fremdkapitals zum Stichtag 
der Erstellung des Performanceberichtes 
am31.12.2016.

Steuerliches Ergebnis 2016 /
Steuerliches Ergebnis kumuliert

Das steuerliche Ergebnis 2016 gibt den 
auf die Kapitalanleger entfallenden Betrag 
des Jahres (steuerlicher Überschuss bzw. 

Fehlbetrag) an. Dieser wird in Prozent des 
eingeworbenen Kommanditkapitals aus
gewiesen. Der kumulierte Wert ist die 
Summe der steuerlichen Ergebnisse seit 
BeginnderPrognoserechnungeinschließ
lich der Werbungskosten. Die ertragsmä
ßigenErgebnissewerden imPerforman
cebericht somit nicht als absoluter Wert, 
sondern als Prozentangabe abgebildet.  
Dies erhöht nach Einschätzung der  
Hanseatischen die Transparenz der Anga
ben, da für einen Anleger der auf seinen 
Beteiligungsbetrag entfallende Ergebnis 
anteil durch Multiplikation mit dem relati
ven Wert ersichtlich ist. Ebenso kann das 
in der Summe erwirtschaftete steuerliche  
Ergebnis betragsmäßig durch Multipli
kation der Prozentangabe mit dem ein
geworbenen Emissionskapital errechnet 
werden.

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016

Als Tilgung werden die zur Rückführung 
des langfristigen Fremdkapitals geleiste
ten Beträge ausgewiesen. Hierzu zählen  
einerseits die Tilgungsleistungen zur regel
mäßigenRückführungdesFremdkapitals,
die als Annuitätendarlehen abgeschlos
sen worden sind. Andererseits werden die 
als Tilgungsersatzleistung erfolgten regel
mäßigenBeitragszahlungen inRentenver
sicherungen dargestellt. Die Rentenversi
cherungen mit Kapitalwahlrecht am Ende 
der Laufzeit dienen als Tilgungssurrogat 
beidenbetreffendenFonds.Derkumulierte
Wert gibt jeweils die seit Vertragsabschluss 
tatsächlich geleisteten Tilgungsleistungen 
bzw. Beitragszahlungen an.

Symbole

Auf den folgenden Seiten werden in den 
Einzelauswertungen der verwalteten und 
veräußerten Investmentvermögen Pfei
le zur Darstellung der Entwicklung der 
Fonds/AIFs verwendet. Die tatsächlichen 
Ergebnisse hängen von einer Vielzahl von 
Parametern ab. Dies sind die rechtliche, 
steuerliche und wirtschaftliche Situation al
ler am Betrieb der Sozialimmobilien bzw. 
des Hotels Beteiligten, die Entwicklung 
desPflegemarktessowiedieEntwicklung

der Fondsimmobilie. Nachfolgend wird die  
Bedeutung der Tendenzpfeile erläutert:

Der Fonds/AIF verläuft bisher bzw. 
verlief in der Gesamtentwicklung 
imWesentlichenprognosegemäß
bzw.weisteineprognosegemäße
Tendenz für die Zukunft auf.

Der Fonds/AIF verläuft bisher bzw. 
verlief in der Gesamtentwicklung 
in mehreren Parametern um 5 bis 
10 % über Plan bzw. weist für die 
Zukunft eine entsprechende Ten
denz auf.

Der Fonds/AIF verläuft bisher bzw. 
verlief in der Gesamtentwicklung 
in mehreren Parametern um 5 bis 
10 % unter Plan bzw. weist für die 
Zukunft eine entsprechende Ten
denz auf.

Der Fonds/AIF verläuft bisher bzw. 
verlief in der Gesamtentwicklung 
in mehreren Parametern um mehr 
als 10 % über Plan bzw. weist für 
die Zukunft eine entsprechende 
Tendenz auf.

 Der Fonds/AIF verläuft bisher 
bzw. verlief in der Gesamtent
wicklung in mehreren Parametern 
um mehr als 10 % unter Plan bzw. 
weist für die Zukunft eine entspre
chende Tendenz auf.

Nach Auffassung vom Institut der Wirt
schaftsprüfer (IDW) ist für bestimmte Pa
rameter der Leistungsnachweise zur Ver
anschaulichung der Wertentwicklung in 
beide Richtungen die Angabe einer Tole
ranzschwelle vorgesehen. Hierdurch soll 
verdeutlicht werden, wie viele der Kapital
anlagen sich bezüglich der aufgeführten 
Angaben innerhalb der bzw. besser oder 
schlechter als die Sollwerte entwickelt ha
ben. Diese Vorgabe wird im Performance
bericht wie folgt umgesetzt: Bei der Einzel 
auswertung werden zu allen Werten, bei 
denen ein SollIstVergleich erfolgt, gleich
falls SollIstAbweichungen sowohl wert
mäßigalsauchprozentualangegeben.Die
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BezugsgrößeistdabeijeweilsderSollwert.
Entsprechend den Abweichungen, die von 
der Hanseatischen nach eigener Würdi
gung gewichtet werden, erfolgt anhand 
von Tendenzpfeilen jeweils eine Einschät
zung der Entwicklung im dargestellten Be
richtsjahr 2016, der Entwicklung seit Pro
gnosebeginn sowie eine Tendenz für das 
auf das Berichtsjahr folgende Geschäfts
jahr 2017. Analog dazu wird bei den be
reitsveräußertenFondsobjektenderPfeil
zur Darstellung der Gesamtentwicklung 
verwendet. Die Hanseatische ordnet die
se Darstellung als detaillierter und über die 
Vorgaben des IDW hinausgehend ein.

Werbungskosten

Die Werbungskosten stellen den Anteil 
der sofort aufwandswirksamen Positio
nen im Investitionsjahr dar. Diese werden 
prozentual bezogen auf das Eigenkapital 
angegeben.
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IMMACPflegezentrumOettingen

Erläuterungen

Alle Ausschüttungen des Fondswurden ausschließlich aus realisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtunggeleistet.DieAusschüttungenlie
gen unterhalb der Angaben der Prognoserechnung, da in dieser unter 
anderem der Aufbau einer Liquiditätsreserve nicht berücksichtigt wurde. 
Seit April 2015 betragen die Ausschüttungen 8,50 % p. a. Die kumulier
ten Ausschüttungen liegen dementsprechend unter dem prognostizierten 
Wert der Prognoserechnung. Die Pachteinnahmen im Berichtsjahr sowie 
die kumulierten Pachteinnahmen liegen unterhalb der bei Emission kalku
lierten Werte. Dies resultiert, wie in den Vorjahren, aus der Entwicklung der 
Preissteigerungsrate, die vertraglicher Indikator für Pachtzinserhöhungen 
ist.GemäßderPrognoserechnungausdemJahr1998wurdeeinezum
damaligenZeitpunktrealistischedurchschnittlicheInflationsratevon2,5%
p. a. unterstellt. Aufgrund geringerer Preissteigerungsraten konnten durch 
die zeitlichen Verzögerungen anstelle der prognostizierten vier Anpassun
gen bislang nur zwei Pachtzinserhöhungen durchgeführt werden. Der Ka
pitaldienst aus Zins und Tilgung wurde während des gesamten Berichts
jahresvertragsgemäßerbracht.DieSoll-und Ist-Wertesindabgebildet
und die Abweichungen (absolut und prozentual) wurden berechnet. Aller
dings gibt die Darstellung von Abweichungen in absoluter und prozentua
ler Höhe kein folgerichtiges und aussagekräftiges Ergebnis wieder, da die 
Tilgungsform während der Betriebsphase gegenüber der Prognoserech
nung bereits zweimal verändert wurde. 

Die laufenden Verwaltungskosten der Gesellschaft wurden in vertraglicher Höhe ge
leistet.BeidenweiterenAusgabenpositionenistkeinenennenswerteDifferenzaufge
treten. Der Einnahmeüberschuss als Saldo aus Einnahmen und Ausgaben liegt deut
lich unter dem Prognosewert, da die Höhe der Pachteinnahmen durch ausgebliebene 
prognostizierte Pachterhöhungen hinter dem Sollwert zurück bleibt. In der Prognose
rechnung des Emissionsprospektes wurde keine Liquiditätsreserve berücksichtigt, so
dass hier eine Berechnung von absoluter oder prozentualer Abweichung kein sinnvol
les Ergebnis liefert. 

Aufgrund der verzögerten Pachtanpassungszeitpunkte, die zu Mindereinnahmen füh
ren und sich dementsprechend auf die Höhe der tatsächlichen Ausschüttungen aus
wirken,wirdeineunterplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

DieBetriebsprüfungenwurdenfürdieJahrebiseinschließlich2003durchgeführt.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienstderKran
kenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das Gesamtergebnis der 
MDK-Prüfungistsehrgut(1,0).DieursprünglichfinanzierendeBankkonnteeineAn
schlussfinanzierungnichtdarstellen,sodassdieFondsgesellschaftdasKreditengage
ment auf andere deutsche Banken übertragen musste. Hierbei haben sich wesentliche 
Änderungenergeben,dieentsprechendenEinflussaufdieIst-Zahlenunddamitaufdie
SollIstVergleichsdarstellungen haben werden. Die Einzahlung in das Tilgungssurro
gat wurde ausgesetzt und in diesem Zusammenhang die Tilgungsleistung erhöht, was 
sichseit2013aufdieErgebnisseauswirkt.DiebereitseingezahltenBeiträgeindieRen
tenversicherung bleiben, wie bereits unter den Erläuterungen beschrieben, bestehen.

Darüber hinaus sind keine weiteren wesentlichen negativen Umstände zu dem Objekt 
unddenbeteiligtenPartnernbekannt.AuchwennamObjektkeineaußerplanmäßigen
Reparaturen durchgeführt werden müssen, ist aus den zuvor genannten Gründen, 
ausschließlichaufgrundderHöhederPachteinnahmenimVergleichzudenprospek
tiertenPlanwerten,weiterhinvoneinerunterplanmäßigenEntwicklungderFondsge
sellschaft auszugehen.

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Emission Dezember1998  Fondsschließung Oktober1999 Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 29 Prospektdatum 16.11.1998

Immobilien

Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität: 
Seniorenwohnanlage Oettingen
Lange-Mauer-Straße4 
86732Oettingen

120Pflegeplätzesowie 
20 Appartements des betreuten Wohnens  
(inkl.OettingenRenditefondsGbR–TrancheII)

Pachtvertrag

Pächter: 
Seniorenwohnanlage Oettingen GmbH

Betreibergruppe: 
Korian Unternehmensgruppe

Informationen zum Betreiber: 
www.phoenix.nu

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes: 
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr: 
82,9%(Pflege)
64,4 % (betreutes Wohnen)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters:
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Oettingen Renditefonds GbR – Tranche I

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 7.699.319€ 7.698.522€ -798€ 0,01 %

Eigenkapital 2.585.431€ 2.585.603€ 172 € 0,01 %

Fremdkapital 5.113.888€ 5.112.919€ -969€ 0,02 %

Erwerbskosten 6.780.312€ 6.786.952€ 6.640 € 0,10 %

Fondsabhängige Kosten 529.975€ 529.975€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 378.807€ 377.845€ -962€ 0,25 %

Werbungskosten in % -15,34% 16,48 % 1,14 % 7,43%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 742.594€ 612.898€ -129.696€ 17,47 %

Pachteinnahmen kumuliert 10.712.464 € 9.619.372€ -1.093.092€ 10,20 %

Ausschüttungen 2016 13,32% 8,50 % 4,82 % -36,19%

Ausschüttungen kumuliert 194,99% 149,57% 45,42 % -23,29%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 176.797€ 178.055 € 1.258 € 0,71 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 2.048.000 € 1.780.376€ 267.624 € -13,07%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 0 € 207.726 € *) *)

StandFremdkapitalam31.12.2016 3.065.888€ 4.220.499€ 1.154.611 € -37,66%

Einnahmen gesamt 2016 742.594€ 612.898€ -129.696€ 17,47 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 398.319€ 404.952€ 6.633€ 1,67 %

Einnahmeüberschuss 2016 344.275€ 207.946€ -136.329€ -39,60%

Steuerliches Ergebnis 2016 15,37% 10,43% -4,94% 32,14%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 162,78 % 111,96% 50,82 % 31,22%

*)  Eine Darstellung der Abweichungen in absoluter und prozentualer Höhe entfällt. In der Prognoserechnung wurde eine Ausschüttung der vorhandenen Liquidität vorgesehen. Der Aufbau einer Liquiditäts
reserve, die in der Prognoserechnung nicht kalkuliert, allerdings während der Fondslaufzeit von den Gesellschaftern beschlossen wurde, führt in diesem Fall immer zu einer positiven Abweichung und 
würde dementsprechend eine positive Entwicklung darstellen, was zu einer Fehlinterpretation führen könnte.
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Erläuterungen

Nach dem vertraglich vereinbarten Umtausch des CHFDarlehens in ein 
EURDarlehen aufgrund des Unterschreitens des Schwellenwertes am 
15.01.2015wurdemitderfinanzierendenBankeinebegrenzteoptiona
le jährliche Ausschüttung vereinbart. Für das Geschäftsjahr 2016 erfolg
teimJanuar2017nachträglichmitZustimmungderfinanzierendenBank
eine Ausschüttung in Höhe von 1,5 % p. a.

Die Pachtzahlungen wurden von der Pächterin 2016 wie gewohnt ver
tragsgemäßgezahlt.DieErhöhungderPachtenaufBasisderIndexierung
erfolgte im Vergleich zur Prognoserechnung später und seltener, da der 
Verbraucherpreisindex sich geringer als prognostiziert entwickelt hat. Da
mit erklärt sich die Planabweichung bei den Pachteinnahmen sowohl im 
Berichtsjahr als auch kumuliert. Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht 
erzielt, aufgrund des seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus 
kurzfristiger und mündelsicherer Festgeldanlagen. Der Kapitaldienst für die 
LangfristfinanzierungliegtdeutlichüberdemNiveauderProspektkalku
lation. Durch die hohen Tilgungsleistungen seit August 2011 wurden die 
realisiertenWechselkursverlustebisaufeinenTeilvonknapp9%ausge
glichen. Die als Tilgungssurrogat abgeschlossene Canada Life Versiche
rungwurdemitWirkungzum31.Dezember2016gekündigt.DerEingang
des Auszahlungsanspruchs erfolgte erst im Januar 2017.

In der nebenstehenden Tabelle sind die sich hieraus ergebenden Zah
lungsströme bei den Ausschüttungen und der Liquiditätsreserve bereits 
berücksichtigt. Die vorübergehende Aussetzung der monatlichen Verwal
tungsgebühren blieb auch im Berichtszeitraum bestehen. Aufgrund der 
geringen Ausschüttungen liegt die Liquiditätsreserve im Berichtsjahr nun
mehr wieder über dem Planwert. 

Für den Fonds wird infolge des zuvor Genannten insgesamt eine unter
planmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Die Betriebsprüfungen wurden für die Jahre bis einschließlich 2003
durchgeführt.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Der Auszahlungsanspruch aus der gekündigten Canada Life Versiche
rung wurde im Januar 2017 zur Reduzierung der bestehenden Immobili
enfinanzierungverwendet.

Nachdem die Verkaufsbemühungen sowohl als Share wie auch als As
setDeal gegen Ende 2016 noch andauerten, wurde seitens der Bank 
einerProlongationdesDarlehensbis indasJahr2017mitderMaßga
be, dass das notarielle Kaufangebot angenommen wird, wenn bis zum 
30.06.2017keinanderweitigerKaufvertragzustandekommt,zugestimmt.
Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung war das bestehende notarielle Kauf 
angebot durch notarielle Urkunde angenommen und der Kaufvertrag be
fand sich in der Abwicklung. Auf Basis der vorliegenden Zahlen wird der 
FondsinsbesonderedurchdieWechselkursverlusteunterplanmäßigab
gewickelt werden.

IMMACPflegezentrumSipplingen

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 8.297.537€ 8.297.537€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 3.593.652€ 3.593.652€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 4.703.885€ 4.703.885€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 6.726.556 € 6.764.367€ 37.811€ 0,56 %

Fondsabhängige Kosten 998.297€ 998.400€ 103€ 0,01 %

Finanzierungskosten 470.389€ 375.641€ -94.748€ 20,14 %

Werbungskosten in % -33,96% -33,88% 0,08 % 0,24 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 649.233€ 560.014 € -89.219€ -13,74%

Pachteinnahmen kumuliert 8.501.390€ 8.123.652€ -377.738€ 4,44 %

Ausschüttungen 2016 8,00 % 1,50 % 6,50 % 81,25 %

Ausschüttungen kumuliert 118,00 % 80,28 % -37,72% -31,97%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 70.558 € 245.837€ 175.279€ 248,42 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.076.012 € 2.199.845€ 1.123.833€ 104,44 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 165.430€ 221.716 € 56.286 € 34,02%

StandFremdkapitalam31.12.2016 4.703.885€ 5.107.163€ 403.278€ 8,57 %

Einnahmen gesamt 2016 653.498€ 560.014 € -93.484€ -14,31%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 314.301€ 414.908€ 100.607 € -32,01%

Einnahmeüberschuss 2016 339.197€ 145.106 € -194.091€ 57,22 %

Steuerliches Ergebnis 2016 7,92% 7,62 % -0,30% 3,79%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 57,41 % 44,91% 12,50 % 21,77 %

IMMAC Pflegezentrum Sipplingen Renditefonds GmbH & Co. KG

Emission November 2001  Fondsschließung September2003  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 122  Prospektdatum 15.09.2001

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität: 
Phönix Haus Silberdistel
Laupenweg 8  
78354Sipplingen

87Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter: 
Alten-undPflegeheimGmbH

Betreibergruppe:
Korian Unternehmensgruppe

Informationen zum Betreiber: 
www.phoenix.nu

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:  
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr: 
(Gesamtobjekt)
91,0%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters:
erfüllt
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Erläuterungen

Nach dem vertraglich vereinbarten Umtausch des CHFDarlehens in ein 
EURDarlehen aufgrund des Unterschreitens des Schwellenwertes am 
15.01.2015wurdemitderfinanzierendenBankeinebegrenzteoptiona
le jährliche Ausschüttung vereinbart. Für das Geschäftsjahr 2016 erfolg
teimJanuar2017nachträglichmitZustimmungderfinanzierendenBank
eine Ausschüttung in Höhe von 1,5 % p. a. In der nebenstehenden Tabel
le sind die sich hieraus ergebenden Zahlungsströme bei den Ausschüt
tungen bereits berücksichtigt.

Die Pachtzahlungen wurden von der Pächterin 2016 wie gewohnt ver
tragsgemäßgezahlt.DieErhöhungderPachtenaufBasisder Indexie
rung erfolgte im Vergleich zur Prognoserechnung später und seltener, da 
der Verbraucherpreisindex sich geringer als prognostiziert entwickelte. Da
mit erklärt sich die Planabweichung bei den Pachteinnahmen sowohl im 
Berichtsjahr als auch kumuliert. Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht 
erzielt, aufgrund des seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus 
kurzfristiger und mündelsicherer Festgeldanlagen.

DerKapitaldienst(ZinsenundTilgung)fürdieLangfristfinanzierungliegt
deutlich über dem Niveau der Prospektkalkulation. Durch die hohen Til
gungsleistungenseit2013wurdendierealisiertenWechselkursverlustebis
aufeinenTeilvonrund13%ausgeglichen.

Die vorübergehende Aussetzung der monatlichen Verwaltungsgebüh
ren blieb auch im Berichtszeitraum bestehen. Aufgrund des hohen Ka
pitaldienstes liegt die Liquiditätsreserve im Berichtsjahr immer noch un
ter dem Planwert. 

Für den Fonds wird infolge des zuvor Genannten insgesamt eine unter
planmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Die Betriebsprüfungen wurden für die Jahre bis einschließlich 2003
durchgeführt.

Geschäftsverlauf und Ausblick 

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut (1,0).

Die Gesellschafter haben auf einer Gesellschafterversammlung im Be
richtsjahr den Beschluss zum Verkauf des Objektes dahingehend gefasst, 
dass die Verwertung des Objektes 2018 erfolgen soll.

IMMACPflegezentrumMittenwald

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 6.916.666€ 6.916.666€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 2.666.666 € 2.666.666 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 4.250.000 € 4.250.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 5.546.842 € 5.567.776 € 20.934€ -0,38%

Fondsabhängige Kosten 800.000 € 800.000 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 499.000€ 510.712 € 11.712 € -2,35%

Werbungskosten in % -34,95% 40,62 % 5,67 % 16,22 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 494.988€ 459.001€ -35.987€ 7,27 %

Pachteinnahmen kumuliert 6.677.750 € 6.458.605 € -219.145€ -3,28%

Ausschüttungen 2016 8,00 % 1,50 % 6,50 % 81,25 %

Ausschüttungen kumuliert 109,00% 86,15 % 22,85 % -20,96%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 63.750€ 251.200 € 187.450 € 294,04%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 940.313€ 1.679.101€ 738.788€ 78,57 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 189.803€ 157.520 € -32.283€ 17,01 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 4.250.000 € 4.782.128 € 532.128€ 12,52 %

Einnahmen gesamt 2016 503.222€ 459.001€ 44.221 € -8,79%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 319.662€ 392.899€ 73.237€ -22,91%

Einnahmeüberschuss 2016 183.560€ 66.102 € 117.458 € -63,99%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,80 % 0,00 % 5,80 % 100,00 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 60,82 % 42,70 % 18,12 % 29,79%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:
Phönix Haus Karwendel  
Albert-Schott-Straße7 
82481 Mittenwald 

61Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
PhönixSeniorenzentren  
Beteiligungsgesellschaft mbH

Betreibergruppe:
Korian Unternehmensgruppe

Informationen zum Betreiber: 
www.phoenix.nu

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
96,0%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Mittenwald Renditefonds GmbH & Co. KG

Emission August 2002  Fondsschließung Oktober2003  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 71  Prospektdatum 01.07.2002

 EINZELAUSWERTUNG 59



Erläuterungen

DieimVorjahrfälligeAbfindungfürdasObjektinderBoothstraßeinHöhe
von insgesamt € 2.144.000 wurde im Januar 2016 vom Pächter an den 
Fonds geleistet. Das Objekt verfügte im Berichtsjahr über keinen Päch
ter, sodass mit diesem Objekt keine Pachteinnahmen erzielt wurden. 
Die Pachtzahlungen für die beiden Objekte Am Sandwerder (Wannsee) 
undJungfernstiegwurden imBerichtsjahrvertragsgemäßvomPächter
geleistet.

Die Objekte Am Sandwerder (Wannsee) und Jungfernstieg wurden ent
sprechendderBeschlusslagemitKaufvertragvom27.09.2016verkauft
undam01.11.2016andenKäuferübergeben.MitdemVeräußerungser
löswurdezunächstdieImmobilienfinanzierungdurcheineSondertilgung
inHöhevonT€9.000,0reduziert.EinBetraginHöhevonT€971,0wurde
aufeinemSonderkontobeiderfinanzierendenBankhinterlegtunddient
dortalszusätzlicheSicherheit.AußerdemwurdenunterVerwendungdes
VeräußerungserlösesfolgendeZahlungenimBerichtsjahrveranlasst:Die
biseinschließlichOktober2016gestundetenVerwaltungsgebührenwur
den im Zuge des Verkaufs ausgeglichen. Die laufenden Gebühren ab No
vember 2016 werden bis zur Neuverpachtung bzw. einem Verkauf des 
ObjektesBoothstraßewiederumgestundet.

Im Dezember 2016 wurden die Gesellschafter, die ihre Beteiligung fristge
rechtzum31.12.2015gekündigthatten,entsprechenddenRegelungen
des Gesellschaftsvertrages abgefunden. Ebenfalls im Dezember 2016 er
folgte eine Teilkapitalrückzahlung an die (verbliebenen) Anleger in Höhe von 
50 % des Kommanditkapitals. Aufgrund der Teilkapitalrückzahlung erfolg
teinAbstimmungmitderfinanzierendenBankkeineweitereAusschüt
tung für das Berichtsjahr.

FürdasObjektinderBoothstraßeergabensichnacheingehenderAna
lysekeinewirtschaftlichsinnvollenMarktchancenzumBetriebeinesPfle
geheimes(erheblicherInvestitionsbedarf),daherwurdenMaßnahmenzur
UmnutzungdesObjektesergriffen.NachBewertungverschiedensterNut
zungsarten wurde eine Verwendung im Bereich der Sozialimmobilien favo 
risiert. Neben der baubehördlichen Abstimmung und diversen Instandhal
tungsmaßnahmenwurdenverschiedeneregelmäßigeAufgabenimObjekt
durch einen Minimalbetrieb sichergestellt. 

Durch die unterjährigen Objektverkäufe, die in der Prognoserechnung zu 
diesem Zeitpunkt nicht geplant waren, sowie den Leerstand des Objek
tesBoothstraßehateinSoll-Ist-VergleichkeineAussagekraftmehr.Die
Abweichungen gegenüber den Sollwerten der Prognoserechnung wur
den dennoch abgebildet. 

Die Betriebsprüfungen wurden für die Jahre bis einschließlich 2003
durchgeführt.

Geschäftsverlauf und Ausblick

AufgrundderfürdasObjektinderBoothstraßeerforderlichenZweitver
wendung wird erst im Jahr 2017 mit dem Abschluss eines Pachtver
trages gerechnet. Aktuell generiert diese Einrichtung keine Einnahmen. 
Zum Zeitpunkt der Erstellung des Performanceberichtes werden kons
truktive Gespräche mit potenziellen Mietinteressenten geführt. Ein kon
kreter Zeitpunkt für den Abschluss eines Pachtvertrages kann jedoch 
noch nicht genannt werden. Für 2017 wird mit einem unter Plan liegen
den Ergebnis gerechnet.

IMMACPflegezentrenBerlin60

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

60



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in  %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 18.440.000 € 18.437.292€ 2.708 € 0,01 %

Eigenkapital 7.240.000 € 7.240.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 11.200.000 € 11.197.292€ 2.708 € 0,02 %

Erwerbskosten 14.633.839€ 14.701.800 € 67.961€ 0,46 %

Fondsabhängige Kosten 2.256.000 € 2.249.627€ -6.373€ 0,28 %

Finanzierungskosten 1.315.000€ 1.313.704€ -1.296€ 0,10 %

Werbungskosten in % -30,00% -30,07% 0,07 % 0,23%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.448.841 € 663.211€ -785.630€ 54,22 %

Pachteinnahmen kumuliert 18.544.202 € 17.133.641€ 1.410.561 € 7,61 %

Ausschüttungen 2016 9,00% 0,00 % -9,00% 100,00 %

Ausschüttungen kumuliert 126,00 % 79,46% 46,54 % -36,94%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 168.000 € 551.200 € 383.200€ 228,10 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 2.450.000 € 4.117.906€ 1.667.906€ 68,08 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 248.753€ 1.642.970€ 1.394.217€ 560,48 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 11.197.292€ 3.970.969€ -7.226.323€ 64,54 %

Einnahmen gesamt 2016 1.459.364€ 663.211€ -796.153€ 54,55 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 839.625€ 1.611.228 € 771.603€ -91,90%

Einnahmeüberschuss 2016 619.739€ -948.017€ 1.567.756 € -252,97%

Steuerliches Ergebnis 2016 7,76 % 16,51 % 8,75 % 112,76 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 81,49% 68,56 % -12,93% 15,87 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Alten-undPflegeheimJungfernstieg(I) 
Jungfernstieg 18, 12207 Berlin,  
42Pflegeplätze 
 
PsychiatrischePflegeeinrichtung 
Am Wannsee (II) 
AmSandwerder43,14109Berlin, 
85Pflegeplätze
   
Alten-undPflegeheimBoothstraße(III) 
Boothstraße17,12207Berlin, 
78Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Krankenhaus Ruhesitz am Wannsee  
Seniorenheimstatt GmbH

Betreibergruppe:
Korian Unternehmensgruppe

Informationen zum Betreiber: 
www.curanum.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
98,8%(Q1bisQ3)(I) 
98,6%(Q1bisQ3)(II) 
0,00%(Ⅲ)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Berlin Renditefonds GmbH & Co. KG

Emission November 2002  Fondsschließung Februar 2004  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 148  Prospektdatum 01.09.2002

 EINZELAUSWERTUNG

Die tabellarische Darstellung der Fondsergebnisse zum 31.12.2016 enthält, mit Ausnahme der Veränderung des Fremdkapitalstandes, keine weiteren Zahlenangaben zu der im Jahr 2016 
vollzogenen Veräußerung der Anlageobjekte „Jungfernstieg“ und „Am Sandwerder (Wannsee)“.
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendes Fondswurden ausschließlich aus realisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtunggeleistet.DadiePrognoserech
nung des Fonds im Jahr 2015 endet, fehlen entsprechende Sollwerte in 
der tabellarischen Darstellung. Die Ausschüttungen an die Anleger liegen 
im Berichtsjahr auf dem Vorjahresniveau. Die Pachten sind vertragsge
mäßvonderPächteringezahltworden.DiePachteinnahmensowiedie
Gesamteinnahmen liegen ebenfalls auf dem Vorjahresniveau. Die Fremd
finanzierungwurdezuBeginndesJahres2013aufannuitätischeTilgung
umgestellt. Gleichzeitig wurden die Einzahlungen in das Tilgungssurrogat 
aufeinMindestmaßreduziert.

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft entsprechen 
den vertraglichen Grundlagen. Seit dem Auslaufen der Zinsbindung Ende 
2015 liegen die Zinsaufwendungen rund € 100.000 unter dem Vorjahres
wert. Als Folge errechnen sich deutlich geringere Gesamtausgaben, so
dass der Einnahmeüberschuss über dem Vorjahreswert liegt. Dies wirkt 
sich entsprechend auf den Stand der Liquiditätsreserve aus, die deutlich 
über dem Vorjahreswert liegt. 

Insgesamt wurde für das Geschäftsjahr eine planmäßige Entwicklung
festgestellt. 

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden. 

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
GesamtergebnisderMDK-Prüfungistsehrgut(1,3).

Im Geschäftsjahr 2017 erhalten die Gesellschafter weiterhin monatli
che Auszahlungen in Höhe von 7,00 % p. a. Ein behördlicher Bescheid 
über den Umfang der Nutzung der Pflegeeinrichtung im Rahmen der
Verordnung zur Ausführung des Pflege- und Wohnqualitätsgesetzes 
(AVPfleWoqG)liegtderFondsverwaltungseitEnde2016vor.GemäßBe
scheidisteineReduzierungderursprünglich140Pflegeplätzeaufkünf
tig96Pflegeplätzevorgegeben.AufdieserGrundlagewurdenVerkaufs- 
bemühungen aufgenommen, um den bestehenden Verkaufsbeschluss 
umzusetzen. Zum Stichtag der Erstellung des Performanceberichtes war 
noch kein Kaufvertrag über die Immobilie abgeschlossen. 

Darüber hinaus sind zu diesem Zeitpunkt keine wesentlichen negativen 
Umstände zum Objekt und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern am 
ObjektkeineaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüs
sen, ist für 2017 weiterhin von einer Entwicklung der Fondsgesellschaft 
wie in den Vorjahren auszugehen.

IMMACPflegezentrumLichtenau

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in  %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 10.809.524€ 10.809.524€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 3.809.524€ 3.809.524€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 7.000.000 € 7.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 9.251.000€ 9.250.257€ -743€ 0,01 %

Fondsabhängige Kosten 691.000€ 691.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 840.000 € 840.000 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 24,57 % -23,01% 1,56 % -6,35%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 *) 803.949€  

Pachteinnahmen kumuliert *) 9.807.806€  

Ausschüttungen 2016 *) 7,00 %  

Ausschüttungen kumuliert *) 91,00%  

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 *) 136.393€  

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert *) 1.484.227 €  

Liquiditätsreserveam31.12.2016 *) 495.146€  

StandFremdkapitalam31.12.2016 *) 6.473.122€  

Einnahmen gesamt 2016 *) 803.949€  

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) *) 363.420€  

Einnahmeüberschuss 2016 *) 440.529€  

Steuerliches Ergebnis 2016 *) 10,36%  

Steuerliches Ergebnis kumuliert *) 53,89%  

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Phönix Haus Roggenberg
Veit-Stoß-Weg15
91586Lichtenau

140Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Phönix–HausRoggenbergPflegeheimGmbH

Betreibergruppe:
Korian Unternehmensgruppe

Informationen zum Betreiber: 
www.phoenix.nu

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
70,9%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Lichtenau Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Februar 2004  Fondsschließung April 2004  Prognoselaufzeit 12 Jahre  Gesellschafter 94 Prospektdatum 01.01.2004

 EINZELAUSWERTUNG

*)  Die Prognoserechnung für diesen Fonds endet mit Ablauf des Jahres 2015. Da ab dem Jahr 2016 kein aussagekräftiger Soll-Ist-Vergleich 
für die Verpachtungsphase mehr möglich ist, werden ab dem Performancebericht 2016 nur die Ist-Werte dargestellt.
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Erläuterungen

Aufgrund der bekannten Historie (Insolvenz des DRK als Pächter im Jahr 
2006) besitzt der SollIstVergleich mit der Prognoserechnung der Fonds
gesellschaft seit 2007 nur noch sehr begrenzte Aussagekraft. Seitdem gibt 
es durch die vertragliche Neuregelung mit dem neuen Pächter (Vitanas) 
Abweichungen bei den Einnahmen, die sich in der Folge auf fast alle an
deren Positionen auswirken.

AlleAusschüttungenwerdenausschließlichausdenrealisiertenPachtein
nahmen geleistet. Die Ausschüttungen liegen im Berichtsjahr und kumu
liert geringfügig unter dem Planwert. 

Nach wie vor gibt es im Berichtsjahr einen Dissens bezüglich der Pacht
erhöhungimJahr2012.DiesewirdtrotzmehrfacherAufforderungnicht
geleistet. Hierfür wurden bereits Forderungen in der Bilanz eingestellt. Die 
ausgewiesenen Pachteinnahmen liegen nahezu auf dem Niveau des Wer
tes in der Prognoserechnung. Die Forderungen betrugen zum Bilanzstich
tag des Berichtsjahres rund T€ 168,2. 

Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des seit Jah
ren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsichere 
Festgeldanlagen.DieTilgungsersatzleistungenfürdieFremdfinanzierung
wurdenbis Ende2012planmäßigmonatlich in einenRentenversiche
rungsvertrageingezahlt.SeitBeginndesJahres2013wurdedieDarle
henstilgung bekanntlich auf annuitätische Tilgung umgestellt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen erfolgten in vertraglicher Höhe. 
Obwohl der SollIstVergleich nur begrenzt aussagefähig ist, wird für den 
Fonds insgesamt noch eine stabile Entwicklung festgestellt. 

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist jeweils sehr gut. Für die 
PflegeeinrichtungeninPlönundWankendorfsowieinLütjenburgwurden
diesehrgutenNoten1,3sowiezweimaldieNote1,0vergeben.Zusätz
lich hat die Plöner Einrichtung für die WachkomaStation (Phase F) gleich
falls ein sehr gutes Prüfungsergebnis (1,2) erhalten. 

Aufgrund interner Planungen des Pächters zum Verkauf der Geschäfts
anteile der Vitanas an einen Investor wurde die konstruktive und zielge
richtete Gesprächsführung im letzten Quartal des Berichtsjahres und im 
ersten Halbjahr 2017 nahezu gestoppt. Somit konnte wider Erwarten im 
BerichtsjahrkeineabschließendeLösungerzieltwerden.

Es wird von einer dem Plan noch entsprechenden Entwicklung der Fonds
gesellschaft ausgegangen.

IMMACPflegezentrenSchleswig-Holstein

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 12.609.523€ 12.609.523€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 4.809.523€ 4.809.523€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 7.800.000 € 7.800.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 10.202.400 € 10.196.215€ 6.185 € 0,06 %

Fondsabhängige Kosten 1.403.000€ 1.403.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 936.000€ 936.000€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 26,01 % 26,20 % 0,19% 0,73%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 898.532€ 847.544 € -50.988€ 5,67 %

Pachteinnahmen kumuliert 10.256.212 € 9.909.023€ -347.189€ -3,39%

Ausschüttungen 2016 7,25 % 7,00 % 0,25 % -3,45%

Ausschüttungen kumuliert 92,50% 91,00% 1,50 % 1,62 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 109.200€ 136.732€ 27.532€ 25,21 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.346.800€ 1.484.562 € 137.762€ 10,23%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 429.076€ 705.182 € 276.106 € 64,35%

StandFremdkapitalam31.12.2016 7.800.000 € 7.264.338€ -535.662€ 6,87 %

Einnahmen gesamt 2016 912.469€ 847.544 € -64.925€ 7,12 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 563.543€ 277.076 € 286.467 € 50,83%

Einnahmeüberschuss 2016 348.926€ 570.468 € 221.542 € 63,49%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,27 % 9,69% 4,42 % -83,79%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 44,19% 46,37% 2,18 % -4,92%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Senioren Centrum Am Nil (I)  
Gieschenhagen2,24321Lütjenburg, 
81Pflegeplätze

SeniorenCentrumParnaßturm(II) 
Rodomstorstraße103,24306Plön, 
84Pflegeplätzesowie 
16 Wachkomaplätze der Phase F 

Senioren Centrum Am Marktplatz (III) 
Theodor-Storm-Straße4,24601Wankendorf,
80Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter und Betreiber:   
Vitanas GmbH & Co. KGaA 
 
Informationen zum Betreiber: 
www.vitanas.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr: 
78,2%(I)(Pflege)
95,6%(II)(Pflege)
99,5%(II)(WachkomaPhaseF)
97,2%(III)(Pflege)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Schleswig-Holstein Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Oktober 2004  Fondsschließung Dezember 2004  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 110  Prospektdatum 20.09.2004

 EINZELAUSWERTUNG 65



Erläuterungen

AlleAusschüttungendes Fondswurden ausschließlich aus realisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtunggeleistet.DieAusschüttungenan
die Anleger liegen im Berichtsjahr und kumuliert fast vollständig im Plan. 
DiePachteinnahmensindimBerichtsjahrvertragsgemäßvomPächterge
zahlt worden und entsprechen dem Niveau der Prognosekalkulation. Der
kumulierte Betrag liegt marginal über dem Prospektwert. Zinserträge wur
den im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des seit Jahren anhaltenden 
sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsichere Festgeldanla
gen. Dies führt dementsprechend zu im gleichen Umfang geringeren Ge
samteinnahmen im Berichtsjahr.

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Fondsgesellschaft erfolg
tenimvertraglichenUmfang.AufgrundderUmfinanzierungim4.Quartal
2015 kommt es bei den Ausgabenpositionen zu merklichen Abweichun
gen beim Kapitaldienst. Des Weiteren beinhaltet die Ausgabenposition In
standhaltungsaufwendungen von rund T€ 27. Hierbei handelt es sich um 
Kosten aus der Beseitigung von Gewährleistungsmängeln, die dem Be
treiber erstattet wurden. Zunächst durch die Umstellung der Tilgungsform 
undseitderUmfinanzierungsinddieberechnetenAbweichungen(abso
lut und prozentual) im Vergleich zur Prognoserechnung des Emissions
prospektes nur noch begrenzt aussagefähig. Der Einnahmeüberschuss 
liegt um ca. T€ 118 über dem Planwert, was sich entsprechend auf den 
Stand der Liquiditätsreserve auswirkt. Diese liegt im Berichtsjahr wieder 
über dem prognostizierten Wert.

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut (1,4).

Die Ausschüttungen wurden mit der Beschlussfassung für das Jahr 2015 
ab dem 01.01.2017 um 1,00 Prozentpunkte von 7,00 % auf 8,00 % p. a. 
erhöht und liegen damit über Plan.

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zu dem Objekt 
unddenbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplan
mäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istaufgrundderjetzi
genFremdfinanzierungvoneinerleichtüberplanmäßigenEntwicklungder
Fondsgesellschaft auszugehen.

IMMACPflegezentrumAnsbach

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 15.089.239€ 15.089.000€ -239€ 0,00 %

Eigenkapital 5.815.239€ 5.815.000 € -239€ 0,00 %

Fremdkapital 9.274.000€ 9.274.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 12.192.275€ 12.106.329€ -85.946€ 0,70 %

Fondsabhängige Kosten 1.573.880€ 1.573.880€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.227.910€ 1.066.510 € 161.400 € 13,14%

Werbungskosten in % -34,72% -33,44% 1,28 % -3,69%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.006.554 € 1.006.554 € 0 € 0,00 %

Pachteinnahmen kumuliert 11.479.068€ 11.491.493€ 12.426 € 0,11 %

Ausschüttungen 2016 7,25 % 7,00 % 0,25 % -3,45%

Ausschüttungen kumuliert 84,50 % 84,00 % 0,50 % -0,59%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 129.836€ 302.702€ 172.866 € 133,14%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.547.212 € 1.836.971€ 289.759€ 18,73%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 242.391€ 484.033€ 241.642 € 99,69%

StandFremdkapitalam31.12.2016 9.274.000€ 8.489.023€ -784.977€ 8,46 %

Einnahmen gesamt 2016 1.016.334€ 1.006.554 € -9.780€ -0,96%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 678.321€ 549.747€ 128.574 € 18,95%

Einnahmeüberschuss 2016 338.013€ 456.807 € 118.794€ 35,14%

Steuerliches Ergebnis 2016 4,40 % 9,45% 5,05 % -114,73%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 14,83% 24,55 % 9,72% -65,53%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
SeniorenpflegeheimAnderLudwigshöhe
Louis-Schmetzer-Straße19 
91522Ansbach

151Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
CASAREHASeniorenpflegeheimGmbH
 
Betreibergruppe:   
Korian Unternehmensgruppe 
 
Informationen zum Betreiber: 
www.casareha.de  

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
93,6%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Ansbach Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Februar 2005  Fondsschließung Mai 2005  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 128  Prospektdatum 01.02.2005
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenandieAnle
ger liegen um 0,25 Prozentpunkte unter Plan. Seit dem Berichtsjahr 2015 
ist in der Prognoserechnung eine Ausschüttungserhöhung um 0,25 Pro
zentpunktekalkuliert.AufgrundderUmfinanzierungimJahr2015wurde
ein Beschluss über eine Ausschüttungserhöhung zunächst zurückgestellt. 
Die kumulierten Ausschüttungen zeigen demnach eine Abweichung vom 
Planwert um 0,50 Prozentpunkte. Die Pachteinnahmen, die seit der ver
traglichen Pachtanpassung marginal über dem prognostizierten Wert lie
gen,sindvertragsgemäßvomPächtergezahltworden.Zinserträgewur
den im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des seit Jahren anhaltenden 
sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsichere Festgeldanlagen. 
Insgesamt liegen die Gesamteinnahmen leicht unter Plan.
 
Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Fondsgesellschaft erfolgten 
imvertraglichenUmfang.AufgrundderUmfinanzierungim4.Quartal2015
kommt es bei den Ausgabenpositionen zu deutlich positiven Abweichun
gen beim Kapitaldienst. Des Weiteren beinhaltet die Ausgabenposition In
standhaltungsaufwendungen von rund T€ 18. Zunächst durch die Umstel
lungderTilgungsformundseitderUmfinanzierungsinddieberechneten
Abweichungen (absolut und prozentual) im Vergleich zur Prognoserech
nung des Emissionsprospektes nur noch begrenzt aussagefähig. Der Ein
nahmeüberschuss liegt um ca. T€ 151 über dem Planwert.

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut (1,4).

Die Ausschüttungen wurden mit der Beschlussfassung für das Jahr 2015 
ab dem 01.01.2017 um 0,50 Prozentpunkte von 7,00 % auf 7,50 % p. a. 
erhöht und liegen damit über Plan.

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zu dem Objekt 
unddenbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplan
mäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istvoneinerleicht
überplanmäßigenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrumNeu Wulmstorf

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 12.769.048€ 12.769.048€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 4.819.048€ 4.819.048€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 7.950.000€ 7.950.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 10.337.938€ 10.342.420€ 4.482 € 0,04 %

Fondsabhängige Kosten 1.437.000€ 1.437.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 914.250€ 914.250€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -29,40% 28,86 % 0,54 % 1,84 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 840.461 € 843.428€ 2.967€ 0,35%

Pachteinnahmen kumuliert 9.176.824€ 9.182.693€ 5.869€ 0,06 %

Ausschüttungen 2016 7,25 % 7,00 % 0,25 % -3,45%

Ausschüttungen kumuliert 84,50 % 84,00 % 0,50 % -0,59%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 119.250€ 231.350€ 112.100 € 94,00%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.351.500€ 1.613.294€ 261.794€ 19,37%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 453.289€ 436.964€ -16.325€ -3,60%

StandFremdkapitalam31.12.2016 7.950.000€ 7.292.250€ 657.750 € 8,27 %

Einnahmen gesamt 2016 855.350€ 843.428€ -11.922€ -1,39%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 594.076€ 430.452€ -163.624€ 27,54 %

Einnahmeüberschuss 2016 261.274 € 412.976€ 151.702 € 58,06 %

Steuerliches Ergebnis 2016 4,36% 9,58% 5,22 % -119,72%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 31,22% 35,46% 4,24 % -13,58%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
SeniorenpflegeheimAndenMoorlanden
Marktplatz 24  
21629NeuWulmstorf
 
124Pflegeplätze 

Pachtvertrag

Pächter:   
CASA REHA Betriebs und  
Beteiligungsgesellschaft mbH 
 
Betreibergruppe:   
Korian Unternehmensgruppe 
 
Informationen zum Betreiber: 
www.casareha.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
97,3%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Neu Wulmstorf Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission August 2005  Fondsschließung Oktober 2005  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 115  Prospektdatum 08.07.2005
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Berichtsjahr vollständig im Plan. Die Anpassung der Aus
schüttunggemäßdemGesellschafterbeschlussübereineErhöhungum
0,25 Prozentpunkte erfolgte 2016, sodass Soll und IstWerte der Aus
schüttungenseit2016wiederplanmäßigsind.DiePachtzahlungensind
vertragsgemäßvonderPächteringeleistetworden.DiemonatlichePacht
liegt seit der vertraglichen Pachterhöhung im Dezember 2014 leicht un
ter dem kalkulierten Ansatz. Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht er
zielt, aufgrund des seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für 
kurzfristige mündelsichere Festgeldanlagen. Die Gesamteinnahmen sind 
daher in der Summe etwas niedriger als kalkuliert. 

DieFremdfinanzierungwurdezuBeginndesJahres2013aufannuitäti
sche Tilgung umgestellt. Gleichzeitig wurden die Einzahlungen in das Til
gungssurrogat reduziert. Durch die Umstellung der Tilgungsform sind die 
berechnetenAbweichungennurnochbegrenztaussagefähig.Mitderfi
nanzierenden Bank wurde darüber hinaus im Jahr 2015 eine langfristige 
Zinsfestschreibung vereinbart, die trotz einer erhöhten Tilgung zu deutli
chen Einsparungen im Kapitaldienst gegenüber dem Prognosewert führt. 
Die laufenden Verwaltungsausgaben der Fondsgesellschaft erfolgten im 
vertraglichen Umfang. Die Gesamtausgaben liegen hauptsächlich auf
grund des beschriebenen geringeren Kapitaldienstes unter dem kalku
lierten Prospektwert.
 
FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden. 

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist gut bzw. sehr gut. Für die 
EinrichtunginAltenholzwurdedieNote2,4undfürdiePflegeeinrichtung
in DänischNienhof die Note 1,4 vergeben. 

Die Einrichtung in Altenholz hatte im Berichtsjahr Probleme in Bezug auf 
diePflegeundmedizinischeVersorgungderBewohner,wasimDetailauf
die teilweise krankheitsbedingt fehlende Leitung der Einrichtung zurück
zuführen war. Dies wurde zwischenzeitlich angepasst, sodass das Haus 
seit Februar 2017 einen neuen Einrichtungsleiter hat. Ziel ist es, die Ver
sorgung und die damit verbundene Bewertung konsequent und nachhal
tig zu verbessern und wieder auf das gewohnt hohe Niveau des Betrei
bers zu bringen.

Im Berichtsjahr erfolgte die Übernahme der Gesellschaftsanteile der Me
ritus Gruppe durch die Dorea Gruppe. Die Dorea Gruppe wurde im Juni 
2015 mit dem Kauf der agitalis GmbH gegründet, sie betreibt mittlerweile 
39Häuser(Stand07/2017)undbeschäftigtrd.2.800Mitarbeiter.

Seit der Kapitaldienst langfristig neu vereinbart wurde, erzielt die Fonds
gesellschaft im Geschäftsjahr einen höheren Einnahmeüberschuss. So
fernkeinegrößerenInstandhaltungsmaßnahmenandenObjektendurch
zuführen sind, wird die Liquiditätslage der Gesellschaft spürbar gesteigert. 
Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Objekten 
und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern an den Objekten keine au
ßerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istvoneiner
leichtüberplanmäßigenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrenSchleswig-Holstein II70

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 12.840.000 € 12.840.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 5.200.000 € 5.200.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 7.640.000 € 7.640.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 10.641.904€ 10.616.765 € -25.139€ 0,24 %

Fondsabhängige Kosten 1.245.800 € 1.245.800 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 878.600 € 878.600 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -24,90% -23,86% 1,04 % 4,18 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 892.161€ 884.678 € -7.483€ 0,84 %

Pachteinnahmen kumuliert 9.274.886€ 9.272.365€ 2.521 € -0,03%

Ausschüttungen 2016 7,25 % 7,50 % 0,25 % 3,45%

Ausschüttungen kumuliert 84,50 % 84,50 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 122.240 € 215.829€ 93.589€ 76,56 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.354.827€ 1.678.843€ 324.016€ 23,92%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 373.537€ 355.300€ -18.237€ 4,88 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 7.640.000 € 6.831.852€ 808.148 € 10,58 %

Einnahmen gesamt 2016 905.048€ 884.678 € -20.370€ 2,25 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 623.144€ 405.478 € 217.666 € 34,93%

Einnahmeüberschuss 2016 281.904€ 479.200€ 197.296€ 69,99%

Steuerliches Ergebnis 2016 3,94% 9,46% 5,52 % 140,16 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 33,98% 39,55% 5,57 % 16,40 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen
 
Standorte/Kapazität:  
Seniorenzentren Altenholz (I)  
Ostpreußenplatz33 
24161 Altenholz,  
64Pflegeplätze 
 
Seniorenzentren DänischNienhof (II)  
Strandstraße1 
24229Dänisch-Nienhof, 
84Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Meritus Seniorenzentren SchleswigHolstein 
Betriebsgesellschaft mbH 
 
Betreibergruppe:   
Dorea Unternehmensgruppe 
 
Informationen zum Betreiber: 
www.doreafamilie.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
97,8%(I)
78,6 % (II)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Schleswig-Holstein II Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Dezember 2005  Fondsschließung Februar 2006  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 126  Prospektdatum 21.11.2005
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendes Fondswurden ausschließlich aus realisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtunggeleistet.DieAusschüttungenan
die Anleger liegen im Berichtsjahr und kumuliert vollständig im Plan. Die 
PachteinnahmenwurdenauchnachderplanmäßigenPachtanpassung
vertragsgemäßvonderPächteringezahlt.DiemonatlichePachtimBe
richtsjahr sowie der kumulierte Wert liegen leicht unter dem kalkulierten 
Ansatz. Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des seit 
Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsi
chere Festgeldanlagen. Die Gesamteinnahmen sind daher in der Summe 
niedriger als kalkuliert. 

Im Berichtsjahr endete die zehnjährige Zinsbindungsfrist für das Fremdka
pital.MitderfinanzierendenBankwurdeeineZinsprolongationübereinen
Zeitraum von zehn Jahren neu vereinbart. Das aktuell günstige Zinsniveau 
konnte genutzt werden, sodass ab Mitte 2016 ein Zinssatz von 1,85 % 
p. a. für zehn Jahre abgeschlossen wurde. Damit liegt der Zinssatz deut
lich unter dem kalkulierten Wert der Prognoserechnung. Neben der Ein
zahlung in die Rentenversicherung wurde eine Tilgung auf das Fremdka
pital von 1,15 % p. a. zuzüglich ersparter Zinsen vereinbart. Die Beiträge 
zurCanadaLifeVersicherungwurdenplangemäßeingezahlt,zusätzlich
wird das Annuitätendarlehen wie geplant monatlich getilgt. Darüber hin
aus wird seit dem Berichtsjahr ein Betrag von € 70.000 p. a. für Instand
haltungen auf einem Konto zurückgestellt. Die Gesamteinzahlungen in die 
Versicherung und die Tilgungsleistungen liegen im Berichtsjahr und kumu
liert etwas oberhalb der Prospektangaben. Die Fondsgesellschaft hatte ei
nen weiteren Rentenversicherungsvertrag im Jahr 2006 abgeschlossen, in 
den ein Einmalbetrag in Höhe von € 80.000 eingezahlt wurde. Diese Zah
lung ist Bestandteil des Investitions und Finanzierungsplanes und wird 
während der Betriebsphase des Fonds im Performancebericht nicht ge
sondert abgebildet. 

Die laufenden Verwaltungsausgaben der Fondsgesellschaft sind in ver
traglicher Höhe geleistet worden. Bei den Ausgaben ergaben sich Ein
sparungen beim Kapitaldienst, sodass die Gesamtkosten im Berichtsjahr 
etwasunterPlanausfielen.ImErgebniserrechnetsicheinimWesentli
chen durch den geringeren Kapitaldienst bedingter über Plan liegender 
Einnahmeüberschuss. Die Liquiditätsreserve liegt zum Stichtag noch un
ter dem Prognosewert, jedoch hat sich die Abweichung im Vergleich zum 
Vorjahr nahezu halbiert. 

InsgesamtwirdfürdenFondsimBerichtsjahreineplanmäßigeEntwick
lung festgestellt. 

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut (1,0). 

Es sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und den be
teiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineweiterenaußerplan
mäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istweiterhinvonei
nerprognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrumTroisdorf

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

72



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 16.541.905€ 16.541.905€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 7.361.905€ 7.361.905€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 9.180.000€ 9.180.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 14.138.500€ 14.072.776 € 65.724 € 0,46 %

Fondsabhängige Kosten 2.078.933€ 2.078.933€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 183.600€ 183.600€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -9,63% -9,34% -0,29% -3,00%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.228.384€ 1.214.424 € -13.960€ 1,14 %

Pachteinnahmen kumuliert 12.308.000€ 12.296.850€ 11.150 € -0,09%

Ausschüttungen 2016 8,00 % 8,00 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 82,00 % 82,00 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 137.700€ 190.689€ 52.989€ 38,48%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.468.800 € 1.533.264€ 64.464 € 4,39%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 389.620€ 302.647€ -86.973€ -22,32%

StandFremdkapitalam31.12.2016 9.180.000€ 9.127.011€ -52.989€ 0,58 %

Einnahmen gesamt 2016 1.238.409€ 1.214.424 € -23.985€ -1,94%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 624.382€ 543.594€ 80.788 € 12,94%

Einnahmeüberschuss 2016 614.027 € 670.830€ 56.803€ 9,25%

Steuerliches Ergebnis 2016 6,36% 7,93% 1,57 % -24,69%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 52,27 % 51,48 % -0,79% 1,51 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Alten-undPflegeheimSieglar
Rathausstraße1
53844Troisdorf 
 
168Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Curanum GmbH 
(Unterverpachtung an Sieglar GmbH)

Betreibergruppe:   
Korian Unternehmensgruppe 
 
Informationen zum Betreiber: 
www.curanum.de  

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
96,3%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Troisdorf Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Mai 2006  Fondsschließung Juli 2006  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 218  Prospektdatum 11.04.2006
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondswurdenausschließlichausdenrealisier
tenPachteinnahmenderbeidenPflegeeinrichtungengeleistet.Nebender
regulären Ausschüttung des Berichtsjahres i.H.v. 7,50 % ist zusätzlich die 
Nachzahlung der beschlossenen Ausschüttungserhöhung von 0,50 Pro
zentpunkten im Jahr 2016 erfolgt. Damit stimmen Soll und IstWert der 
Ausschüttungen im Berichtsjahr überein. Bei kumulierter Betrachtung lie
gendieAusschüttungenaufgrundderleichtunterplanmäßigenAusschüt
tungserhöhung etwas unter dem kalkulierten Prognosewert. Die Pacht
zahlungen erfolgten 2016 in vertraglicher Höhe. Die Pachten liegen nach 
der vertraglichen Pachtanpassung zum Oktober 2015, die auf Basis der 
Entwicklung des Verbraucherpreisindex erfolgte, leicht unter dem Prog
nosewert. Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des 
seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mün
delsichere Festgeldanlagen. Die Gesamteinnahmen liegen in erster Linie 
aufgrund der zuvor beschriebenen geringeren Pachterhöhung etwas un
ter dem kalkulierten Wert. 

DiemonatlichenTilgungsersatzleistungenfürdieFremdfinanzierungwur
den im Berichtsjahr zeitanteilig und auch während der gesamten bisheri
genBetriebsphasedesFondsplanmäßigindenRentenversicherungsver
trageingezahlt.SeitOktober2016bestehteineAnschlussfinanzierungin
Form eines Annuitätendarlehens mit einer Tilgung von 1,00 % p. a. zzgl. 
ersparter Zinsen. Daneben wird weiterhin in die Canada Life Versiche
rung eingezahlt und ab 2017 jährlich ein Betrag von T€ 80 auf ein Kon
to für Instandhaltungen zurückgelegt. Der Betrag kann, sollte er nicht für 
Instandsetzungen verwendet werden, zumindest teilweise zu Sondertil
gungszwecken verwendet werden. Die Zinsbindung ist für zehn Jahre 
festgeschrieben.

Die laufenden Verwaltungsausgaben der Fondsgesellschaft sind in vertrag
licher Höhe geleistet worden. Bei den Ausgabenpositionen haben sich bis 
auf Aufwendungen für Instandhaltung und Instandsetzung an beiden Ob
jektenderFondsgesellschaftsowieKostenimZugederAnschlussfinan
zierungkeinegrößerenAbweichungenergeben.DieGesamtausgabenlie
gen im Ergebnis unter der Annahme der Prognoserechnung und wirken 
sich auf den Einnahmenüberschuss der Fondsgesellschaft aus. 

InsgesamtwirdfürdenFondseineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist gut bzw. sehr gut. Für das 
Objekt in Dierdorf wurde die Note 1,5 und für die Einrichtung in Oberwin
terdieNote1,3vergeben.

SofernandenObjektenkeineaußerplanmäßigenReparaturendurchge
führtwerdenmüssen,istweiterhinvoneinerprognosegemäßenEntwick
lung der Fondsgesellschaft auszugehen.

IMMACPflegezentrenRheinland-Pfalz

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 14.350.000€ 14.350.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 5.000.000 € 5.000.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 9.350.000€ 9.350.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 12.657.324€ 12.650.988€ -6.336€ 0,05 %

Fondsabhängige Kosten 1.462.000 € 1.462.000 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 140.250 € 140.250 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 6,81 % 6,44 % -0,37% 5,46 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.074.862 € 1.060.836€ 14.026 € -1,30%

Pachteinnahmen kumuliert 10.365.635€ 10.369.376€ 3.741€ 0,04 %

Ausschüttungen 2016 8,00 % 8,00 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 77,80 % 76,80 % 1,00 % -1,29%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 140.250 € 140.256 € 6 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.437.563€ 1.437.624€ 61 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 295.776€ 272.356€ -23.420€ -7,92%

StandFremdkapitalam31.12.2016 9.350.000€ 9.321.908€ -28.092€ 0,30%

Einnahmen gesamt 2016 1.082.214 € 1.060.836€ -21.378€ -1,98%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 653.749€ 638.274€ 15.475 € 2,37%

Einnahmeüberschuss 2016 428.465 € 422.562 € -5.903€ -1,38%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,19% 5,59% 0,40 % 7,71 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 32,55% 30,88% 1,67 % 5,13%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Seniorenzentrum „Uhrturm“ (I)  
HachenburgerStraße18 
56269Dierdorf, 
83Pflegeplätzeund 
29WohnungenfürbetreutesWohnen
 
Seniorenheim Haus Franziskus (II)  
Hauptstraße58 
53424Remagen-Oberwinter, 
76Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Seniorenzentrum „Uhrturm“ GmbH (I)  
Vita Vitalis Soziale  
Dienstleistungen GmbH (II) 

Betreibergruppe:   
Procuritas Unternehmensgruppe (I) + (II) 
  
Informationen zum Betreiber: 
www.procuritas.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr: 
96,6%(I)(Pflege)
96,6%(I)(betreutesWohnen)
80,2%(II)(Pflege)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Rheinland-Pfalz Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission September 2006  Fondsschließung November 2006  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 123 Prospektdatum 20.09.2006
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Erläuterungen

Der Prospekt vonDezember 2003 unterstellte eine Fertigstellung und
Übernahme zum Ende 2004. Aus verschiedenen Gründen, über welche 
die Gesellschafter unterrichtet waren, erfolgte die Fertigstellung im Herbst 
2006. Ein sinnvoller SollIstVergleich ist insofern nur dann möglich, wenn 
dauerhaft unterstellt wird, dass das erste volle Betriebsjahr für die im Pro
spekt abgebildete Prognoserechnung anstelle von 2005 das Jahr 2007 
war. Diese Annahme ist folgerichtig, da der Fondsgesellschaft Einnahmen 
entsprechendspäterzugeflossensindunddieGesellschafteranalogeine
spätere Einzahlung des Gesellschaftskapitals geleistet haben. Somit wird 
eine Gesamtdarstellung der Fondsentwicklung ab 2007 vorgenommen. 
Die folgenden Ausführungen beruhen auf diesen Annahmen, die bereits 
seit der Leistungsbilanz für das Geschäftsjahr 2007 unterstellt werden. 

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DiePachtzahlungensindvertrags
gemäßvonderPächteringeleistetworden.DieHöhederPachtzahlungen
liegt geringfügig über dem Wert in der Prognoserechnung, sodass sich 
bei den Pachtzahlungen im Berichtsjahr keine negativen Abweichungen 
ergeben. Dadurch, dass die 2012 kalkulierte Pachterhöhung durch die 
Entwicklung der Preissteigerungsrate erst zeitverzögert umgesetzt wer
denkonnte,errechnetsicheinegeringfügigeDifferenzbeidenkumulier
tenPachteinnahmen.AlsFolgederUmfinanzierungdesFremdkapitalsmit
Umstellung auf annuitätische Tilgung haben sich Änderungen ergeben, die 
seitdemEinflussaufdiePrognoserechnungunddamitaufdieSoll-Ist-Ver
gleichsdarstellungen haben. Die bereits in die Rentenversicherung einge
zahlten Beiträge bleiben bestehen und es werden monatliche Mindest
beiträgegeleistet.EineweitereFolgederUmfinanzierungwar,dassdie
Gesellschafter eine Herabsetzung der Ausschüttung seit November 2011 
von 8,00 % p. a. auf 5,00 % p. a. beschlossen hatten, sodass sich bei den 
Ausschüttungen im Berichtsjahr und kumuliert eine Abweichung zeigt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen sind in vertraglicher Höhe an
gefallen. Aufgrund eines leicht über Plan liegenden Einnahmeüberschus
ses konnte die Liquiditätsreserve gegenüber dem Vorjahr etwas gestärkt 
werden. Dennoch liegt sie noch unterhalb des in der Prognoserechnung 
angenommenen Wertes. 

AufgrundvonhöherenKostendurchdieUmfinanzierung,einervertraglich
später durchgeführten Pachtanpassung sowie der daraus resultierenden 
geringeren Ausschüttung wird für die Gesellschaft eine leicht unterplan
mäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut (1,0). 

DanebenderdargestelltenUmfinanzierungmitderdaraus resultieren
den Ausschüttungsreduzierung keine wesentlichen negativen Umstände 
zum Objekt und den beteiligten Partnern bekannt sind, kann zukünftig von  
einer prognosenahen Entwicklung der Fondsgesellschaft ausgegangen 
werden.Dabeiwirdunterstellt,dassamObjektkeineaußerplanmäßigen
Reparaturen durchgeführt werden müssen.

IMMACPflegezentrumOettingen – Tranche II

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 1.625.000 € 1.625.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 525.000 € 525.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 1.100.000 € 1.100.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 1.380.500€ 1.372.425€ 8.075 € 0,58 %

Fondsabhängige Kosten 122.000 € 122.000 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 115.500 € 110.000 € 5.500 € 4,76 %

Werbungskosten in % -35,33% -33,43% 1,90% -5,38%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 120.010 € 121.101 € 1.091€ 0,91%

Pachteinnahmen kumuliert 1.145.550 € 1.126.913€ -18.637€ -1,63%

Ausschüttungen 2016 8,00 % 5,00 % -3,00% -37,50%

Ausschüttungen kumuliert 80,00 % 64,50 % 15,50 % -19,38%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 18.040 € 23.396€ 5.356€ 29,69%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 180.400 € 196.219€ 15.819€ 8,77 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 51.499€ 45.346€ -6.153€ -11,95%

StandFremdkapitalam31.12.2016 1.100.000 € 996.373€ -103.627€ 9,42%

Einnahmen gesamt 2016 122.041 € 121.101 € -940€ 0,77 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 82.716 € 80.664 € 2.052 € 2,48 %

Einnahmeüberschuss 2016 39.325€ 40.437€ 1.112 € 2,83%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,48 % 5,33% 0,15 % 2,74 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 34,86% -15,49% -50,35% 144,43%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Seniorenwohnanlage Oettingen
Lange-Mauer-Straße4 
86732Oettingen

120Pflegeplätzesowie 
20 Appartements des betreuten Wohnens  
(inkl.OettingenRenditefondsGbR–TrancheI)

Pachtvertrag

Pächter:   
Seniorenwohnanlage Oettingen GmbH

Betreibergruppe:   
Korian Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.phoenix.nu

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr: 
82,9%(Pflege)
64,4 % (betreutes Wohnen)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Oettingen Renditefonds GbR – Tranche II
Emission Januar 2004  Fondsschließung Dezember 2006  Prognoselaufzeit 20 Jahre  Gesellschafter 14  Prospektdatum 01.12.2003

 EINZELAUSWERTUNG 77



Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAn
leger entsprechen im Jahr 2016 der vorausgegangenen Beschlussfas
sungzurReduzierungderAusschüttungauf3,00%.Dieerstevertragli
chePachtanpassungistplanmäßigimGeschäftsjahr2016erfolgt.Durch
diegeringeVeränderungderInflationsrate,undderdamitverbundenen
geringer ausgefallenen Veränderung des Verbraucherpreisindex, ist die Er
höhunggeringeralsprognostiziertausgefallen.DurchdenimJahr2013
erfolgten Wechsel des Pächters und der damit verbundenen Pachtredu
zierung in einem Objekt, weichen die kumulierten Pachteinnahmen merk
lich von der Prognoserechnung ab. Die Pachtzahlungen sind vertragsge
mäßvondenPächterngeleistetworden.

Aufgrundder verändertenRahmendaten zurRefinanzierungwurdedie
CanadaLifeVersicherungveräußert.MitT€900wurdeeinGroßteildes
daraus erzielten Erlöses zu Sondertilgungszwecken verwendet. Bis zum 
AbschlusseinerlangfristigenAnschlussfinanzierungwurdezunächsteine
einjährigeZwischenfinanzierungvereinbart,dieauseinemAnnuitätendar
lehen in Höhe von T€ 5.000 und einem endfälligen Darlehen in Höhe von 
T€ 2.600 besteht. Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesell
schaftsindvertragsgemäßangefallen.BeidenAusgabe-undEinnahmen
positionenhabensichdurchdiekurzfristigeRefinanzierungsowiederAuf
lösung der Canada Life Versicherung und anteiligen Tilgung abweichende 
Summen gegenüber der Prognoserechnung ergeben.

AufgrunddieserEinmaleffekteisteinVergleichmitderPrognoserechnung
nicht ohne weiteres möglich. Grundsätzlich wird insgesamt eine unterplan
mäßigenEntwicklungderFondsgesellschaftfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Für die Einrichtung im Pinnauweg wurde die Note 1,1 und für das Ob
jektinderLadenbergstraßedieNote1,6vergeben.

AufgrundderhohenFremdfinanzierungsquotezumZeitpunktderErstfi
nanzierung und der während der Betriebsphase zu reduzierenden Pacht 
füreinObjektsinddiversealternativeRefinanzierungsmöglichkeiteninder
Prüfung. 

Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Ob
jekten und den beteiligten Partnern bekannt. Aus den zuvor genannten 
Umständen ist bis auf weiteres von einer abweichenden Entwicklung ent
gegen der Prognose der Fondsgesellschaft auszugehen.

IMMACPflegezentrenBerlin II

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 13.000.000€ 13.000.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 4.500.000 € 4.500.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 8.500.000 € 8.500.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 11.239.500€ 11.130.473€ -109.027€ 0,97%

Fondsabhängige Kosten 1.535.000€ 1.535.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 127.500 € 127.500 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -5,39% -4,94% 0,45 % -8,35%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 973.700€ 746.900€ 226.800 € -23,29%

Pachteinnahmen kumuliert 9.269.301€ 8.370.154€ -899.147€ -9,70%

Ausschüttungen 2016 8,00 % 3,00% 5,00 % 62,50 %

Ausschüttungen kumuliert 77,80 % 61,68 % 16,12 % 20,72 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 119.000€ 108.545 € 10.455 € -8,79%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.209.833€ 909.375€ -300.458€ -24,83%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 319.875€ 68.418 € -388.293€ -121,39%

StandFremdkapitalam31.12.2016 8.500.000 € 7.590.625€ -909.375€ 10,70 %

Einnahmen gesamt 2016 981.439€ 1.701.900€ 720.461 € 73,41%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 582.973€ 1.542.294€ 959.321€ 164,56 %

Einnahmeüberschuss 2016 398.466€ 159.606€ -238.860€ -59,94%

Steuerliches Ergebnis 2016 7,08 % 2,32% 4,76 % 67,23%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 53,71% 25,00 % 28,71 % 53,45%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Seniorenzentrum Curamus (I)   
Ladenbergstraße6–8 
14195Berlin, 
60Pflegeplätze
 
Haus Wiesengrund (Pinnauweg) (II)  
Pinnauweg15–17 
14167 Berlin,  
59Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
PflegewerkHausCuramusgGmbH(I)
Haus Wiesengrund gGmbH (II) 
 
Betreibergruppe:   
PflegewerkUnternehmensgruppe(I)+(II)
  
Informationen zum Betreiber: 
www.pflegewerk.com

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr: 
69,2%(I)
90,1%(II)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Berlin II Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission November 2006  Fondsschließung Dezember 2006  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 110  Prospektdatum 30.10.2006

 EINZELAUSWERTUNG 79



Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondswurdenausschließlichausdenrealisier
tenPachteinnahmenderbeidenPflegeeinrichtungengeleistet. Im Jahr
2013wargemäßPrognoserechnungdiezweiteAusschüttungserhöhung
geplant, die zugunsten der Stärkung der Liquiditätsreserve nicht durchge
führt wurde. Die Ausschüttung lag im Berichtsjahr deshalb um 1,00 Pro
zentpunkte unter dem in der Prognoserechnung angenommenen Wert. 
Die kumulierten Ausschüttungen liegen somit unter dem Planwert. Die 
Pachtzahlungen erfolgten in vertraglicher Höhe. Die Pachten lagen nach 
den vertraglichen Pachtanpassungen zum Dezember 2015 leicht unter 
dem in der Prognoserechnung kalkulierten Wert. Zinserträge wurden im 
Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des seit Jahren anhaltenden sehr nied
rigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsichere Festgeldanlagen. Die Ge
samteinnahmen entsprechen nahezu dem kalkulierten Wert. 

DieTilgungsersatzleistungen für die Fremdfinanzierungwurden imBe
richtsjahr und auch während der gesamten bisherigen Betriebsphase des 
FondsplanmäßigineinenRentenversicherungsvertrageingezahlt,sodass
Soll und IstWert übereinstimmen. Die laufenden Verwaltungsaufwen
dungenderGesellschaftwurdenvertragsgemäßgeleistet.BeidenAus
gabenpositionen haben sich bis auf Aufwendungen für Instandhaltung 
undInstandsetzungkeinegrößerenAbweichungenergeben.DerSaldo
aus Einnahmen und Ausgaben ergibt einen geringeren Einnahmeüber
schuss als geplant. 

Die Liquiditätsreserve liegt etwas über dem Prognosewert und resultiert 
aus den einbehaltenen Ausschüttungserhöhungsbeträgen, die, sofern sie 
nicht für Instandhaltungen Verwendung fanden, in die Liquiditätsreserve 
eingestellt wurden. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden. 

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist jeweils sehr gut. Die Ein
richtungenerhieltendieNoten1,3(Osterrönfeld)und1,2(Krusendorf).

Zum31.12.desGeschäftsjahres2016endetediezehnjährigeZinsbin
dungsfrist für das Fremdkapital. Das Darlehen wurde nach erfolgreichen 
GesprächenzuverbessertenKonditionenbiszum31.10.2031verlängert.
Ergänzend zur Zinszahlung wurde eine vierteljährliche Tilgung von 1,0 % 
p. a. zzgl. ersparter Zinsen vereinbart.

SofernandenObjektenkeineaußerplanmäßigenReparaturendurchge
führt werden müssen, ist weiterhin von einer weitgehend prognosegemä
ßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrenSchleswig-Holstein III

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 7.780.000 € 7.780.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 2.430.000€ 2.430.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 5.350.000€ 5.350.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 6.825.176 € 6.814.252 € -10.924€ 0,16 %

Fondsabhängige Kosten 822.100 € 822.100 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 80.250 € 80.250 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -5,36% 5,22 % 0,14 % 2,61 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 582.925€ 574.239€ 8.686 € -1,49%

Pachteinnahmen kumuliert 5.524.395€ 5.528.534€ 4.139€ 0,07 %

Ausschüttungen 2016 8,00 % 7,00 % 1,00 % 12,50 %

Ausschüttungen kumuliert 78,30% 75,80 % 2,50 % -3,19%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 80.250 € 80.256 € 6 € 0,01 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 809.188€ 809.248€ 60 € 0,01 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 174.572 € 190.190€ 15.618 € 8,95%

StandFremdkapitalam31.12.2016 5.350.000€ 5.350.000€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 587.045 € 574.239€ 12.806 € 2,18 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 367.875€ 370.288€ 2.413€ 0,66 %

Einnahmeüberschuss 2016 219.170€ 203.951€ -15.219€ -6,94%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,76 % 5,12 % 0,64 % 11,13%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 37,88% 34,90% -2,98% 7,87 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Seniorenzentren Osterrönfeld (I)  
Aukamp36 
24783Osterrönfeld, 
91Pflegeplätze 
 
Seniorenzentren Krusendorf (II)   
AhrenhorsterWeg30 
24229Schwedeneck, 
25Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Meritus Seniorenzentrum Osterrönfeld  
Betriebsgesellschaft mbH  
 
Meritus Seniorenzentrum SchleswigHolstein 
Betriebsgesellschaft mbH 
   
Betreibergruppe:   
Dorea Unternehmensgruppe

Informationen zum Betreiber: 
www.doreafamilie.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
84,5 % (I)
85,3%(II)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Schleswig-Holstein III Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission November 2006  Fondsschließung März 2007  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 72  Prospektdatum 13.11.2006
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.Überdieseit2016ausgewiesene
Ausschüttungserhöhung wurde vor dem Hintergrund der seit 2015 unge
klärten Instandhaltungs und Brandschutzthemen noch nicht abgestimmt. 
Die ausgewiesenen Ausschüttungen an die Anleger liegen im Berichtsjahr 
0,80 Prozentpunkte unter Plan. Insofern liegen auch die kumulierten Aus
schüttungsbeträge geringfügig unter dem Prognosewert. Die vertraglich 
vorgesehene Pachtzinsanpassung zum Ende des Geschäftsjahres 2014 
wurde bis zur Klärung der objektbezogenen Themen mit dem Betreiber 
zurückgestellt, ohne in diesem Schritt darauf zu verzichten. Dies berück
sichtigendsinddiePachtzahlungenvonderPächterinvertragsgemäßge
leistet worden. Die Pächterin hat die Bettenkapazität zugunsten einer grö
ßerenZahlvonEinzelzimmernauf151Pflegeplätzereduziert.Bezüglichder
aufgetretenen Brandschutzthemen wurde das Dachgeschoss vorerst nicht 
belegt. Der Pachteinbehalt des Pächters aus dem Geschäftsjahr 2015 liegt 
unverändert bei rund T€ 15 und ist in den Forderungen ausgewiesen. So
mit weichen die Pachteinnahmen im Berichtsjahr sowie auch kumuliert von 
den Planvorgaben geringfügig ab. Zinserträge wurden aufgrund des seit 
Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsi
chere Festgeldanlagen im Berichtsjahr nicht erzielt. 

DieAnschlussfinanzierunginHöhevonT€7.100wurdezum01.09.2016alsannuitätischesDarlehen
miteinerZinsbindungbiszum31.10.2026abgeschlossen.DerKapitaldienstfürdieAnschlussfinanzie
rung liegt bei 5,25 % p. a. und somit 1,4 Prozentpunkte unterhalb der Annahme in der Prognoserech
nung. Zur Ablösung der ursprünglichen Finanzierung wurde zudem der Verkaufserlös aus der Canada 
Life Versicherung als Sondertilgung in die ursprüngliche Finanzierung eingebracht. Der Verkaufs 
erlös lag bei rund 80 % der eingezahlten Beiträge, sodass sich beim kumulierten Tilgungsbetrag 
eine entsprechende Abweichung errechnet. Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesell
schaft sind grundsätzlich in vertraglicher Höhe angefallen. Da die vertragliche Pachtanpassung zu
rückgestellt ist, wurden auch die Verwaltungskosten nicht erhöht, sodass diese Ausgaben geringer 
sindalsprognostiziert.BeidenweiterenAusgabenpositionenergabensichgrößereAbweichungen
aufgrundderBankgebührenimZusammenhangmitderAnschlussfinanzierung.

Insgesamt ergeben sich somit im Berichtsjahr und den Folgejahren für die Angaben zur Tilgung, zur 
kumulierten Tilgung, zum Fremdkapitalstand und zu den Gesamteinnahmen und Gesamtausgaben 
entsprechende Abweichungen von der Prognoserechnung.

Die Liquiditätsreserve lag zum Stichtag der Erstellung des Performanceberichtes infolge der gerin
geren Ausschüttungsbeträge leicht über dem Wert in der Prognoserechnung. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienstderKrankenversicherung)
in einem Transparenzbericht festgehalten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut (1,1). 

Trotz einer aktiven Kommunikation mit dem Pächter konnte bisher keine Einigkeit hinsichtlich 
der bestehenden Themen erzielt werden. Erschwert wird die Einigung durch die erforderlichen 
Maßnahmen zurUmsetzung gesetzlicher Anforderungen bezüglich der bayrischenPflege- und
Wohnqualitätsanforderungen. 

Darüber hinaus sind keine weiteren wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und den betei
ligtenPartnernbekannt.SofernandemObjektkeineaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführt
werdenmüssen,istderzeitweiterhinvoneinerleichtunterplanmäßigenEntwicklungderFondsge
sellschaft auszugehen.

IMMACPflegezentrumWörth

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

82



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 12.020.000 € 12.020.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 4.120.000 € 4.120.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 7.900.000€ 7.900.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 10.409.350€ 10.396.037€ -13.313€ 0,13%

Fondsabhängige Kosten 1.419.400€ 1.419.400€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 118.500 € 118.500 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 4,70 % 4,70 % 0,00 % 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 856.531€ 822.615 € -33.916€ -3,96%

Pachteinnahmen kumuliert 8.257.960€ 8.174.156 € -83.804€ 1,01 %

Ausschüttungen 2016 7,50 % 6,70 % 0,80 % 10,67 %

Ausschüttungen kumuliert 75,70 % 73,70% 2,00 % 2,64 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 110.600 € 88.922€ 21.678 € -19,60%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.115.217 € 815.186 € -300.031€ -26,90%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 218.888 € 266.393€ 47.505 € 21,70 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 7.900.000€ 7.084.814 € 815.186 € 10,32%

Einnahmen gesamt 2016 861.932€ 1.679.735€ 817.803€ 94,88%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 530.464€ 1.317.430€ 786.966€ -148,35%

Einnahmeüberschuss 2016 331.468€ 362.305€ 30.837€ 9,30%

Steuerliches Ergebnis 2016 4,88 % 4,02 % 0,86 % 17,62 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 35,98% 31,71% 4,27 % 11,87 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Seniorenresidenz Wörth
MünchnerStraße4 
63939WörthamMain 
 
151Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter und Betreiber:   
AWO Bezirksverband Unterfranken e. V. 
 
Informationen zum Betreiber: 
www.awounterfranken.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
84,4 %

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Wörth Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Dezember 2006  Fondsschließung Dezember 2006  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 93 Prospektdatum 27.11.2006

 EINZELAUSWERTUNG 83



Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen.GemäßpachtvertraglicherRe
gelung wurde die Pacht in beiden Objekten im Berichtsjahr angepasst. Die 
ErhöhungfielaufgrunddergeringenVeränderungdesVerbraucherpreisin
dex niedriger als prognostiziert aus. Nach wie vor zahlt der Betreiber des 
Objektes Haiger aufgrund der angespannten wirtschaftlichen Situation nur 
die ursprünglich vereinbarte Pacht ohne Erhöhungen. Zur Wahrung des 
Anspruches hat der Betreiber dem Verzicht auf Verjährung zugestimmt 
und den Rückstand der vergangenen Jahre vollumfänglich anerkannt. Die 
als werthaltig eingestuften Pachtforderungen in Höhe von insgesamt rd. 
T€213sindindenPachteinnahmendesBerichtsjahressowiekumuliert
berücksichtigt. 

Durch die für einen Zeitraum von zwei Jahren vereinbarte Reduzierung der 
Ausschüttung liegt der Wert im Berichtsjahr unter den eigentlichen Plan
werten. Die Aufarbeitung der behördlichen Brandschutzthemen im Objekt 
Haiger gestaltet sich nach wie vor anspruchsvoll. Hier liegt der Fokus auf 
derKlärungundUmsetzungdernotwendigenMaßnahmenzurInbetrieb
nahme der übrigen Plätze.

Durch die Reduzierung der Ausschüttung wurde die Liquidität nachhal
tig gestärkt. Sie beinhaltet, ebenso wie die Pachteinnahmen, die Pacht
forderungen des Objektes Haiger in oben beschriebener Höhe und liegt 
daher über dem prospektierten Planwert. In Anbetracht der anstehenden 
und notwendigen Arbeiten im Objekt Haiger werden diese Mittel in ab
sehbarer Zeit benötigt. 

Aufgrund des seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurz
fristige mündelsichere Festgeldanlagen wurden im Berichtsjahr keine Zins 
erträgeerzielt.DieTilgungsersatzleistungenfürdieFremdfinanzierungwur
den im Berichtsjahr und auch während der gesamten bisherigen Betrieb
sphase des Fonds vertraglich in einen Rentenversicherungsvertrag ein
gezahlt, sodass Plan und IstWert einander entsprechen. Die laufenden 
VerwaltungsaufwendungenderGesellschaftsindvertragsgemäßangefal

len. Bei den Ausgabenpositionen haben sich nennenswerte Abweichungen nur bei den sonstigen Aufwendungen gezeigt. 
Diese beruhen auf höheren Instandhaltungsaufwendungen im Objekt Haiger. Aufgrund der geringeren Pachteinnahmen, der 
zuerwartendenKostenzurUnterstützungdesBetreibersinHaigersowiederKostenfüreineAnschlussfinanzierungkanndie
IstLiquidität nicht als nachhaltig angesehen werden. 

In Anbetracht der Situation des Betreibers in Haiger und der damit verbundenen Herausforderungen muss für den Fonds  
derzeiteineetwasunterplanmäßigeEntwicklungfestgestelltwerden.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungenwurdevomMDK(MedizinischerDienstderKrankenversicherung)ineinemTransparenz
bericht festgehalten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist für beide Einrichtungen sehr gut. Für Schlüchtern wurde die 
Note1,0undfürdiePflegeeinrichtunginHaigerdieNote1,4vergeben.

Die Reduzierung der Ausschüttung wird Mitte 2017 aufgehoben und wieder an die vorherige Höhe angepasst.

DadieFremdfinanzierungimApril2017endetunddiefinanzierendeBankeinelangfristigeFortführungdesKreditengage
ments ablehnt, werden gegenwärtig Gespräche mit weiteren Banken für eine langfristige Lösung geführt. Insgesamt gestal
tetsichderProzesszurNachfinanzierungaufgrundderverschärftenFinanzierungsregelnderBankenalsanspruchsvoll,so
dassauchalternativeRefinanzierungslösungengeprüftwerden.

NachwievorlaufendieGesprächemitderPächterinAlten-undPflegeheimStröhmannGmbHdesObjektesinHaigerzur
Erarbeitung eines nachhaltigen Lösungsansatzes. Die Gespräche wurden auch im Jahr 2017 mit dem Ziel fortgesetzt, eine 
wirtschaftlichtragbareLösungherbeizuführenundeinenMaßnahmenplaninVerbindungmiteinementsprechendenZeitplan
fürdieUmsetzungderInstandhaltungs-undtechnischenMaßnahmenzuerstellen.MithilfederzurVerfügungstehendenli
quiden Mittel, die durch die Reduzierung der Ausschüttung erzeugt werden, steht nunmehr eine gute Basis zur Bewältigung 
der bekannten Herausforderungen zur Verfügung. 

Darüber hinaus sind keine weiteren wesentlichen negativen Umstände zu den Objekten und den beteiligten Partnern be
kannt.AufgrundderbekanntenParametermussnachwievorvoneineretwasunterplanmäßigenEntwicklungderFondsge
sellschaft ausgegangen werden.

IMMACPflegezentrenHessen

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

84



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 24.825.000 € 24.825.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 9.960.000€ 9.960.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 14.865.000 € 14.865.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 20.175.402 € 20.165.444 € -9.958€ 0,05 %

Fondsabhängige Kosten 2.794.500€ 2.794.500€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.731.773€ 1.731.773€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -23,11% -25,23% 2,12 % 9,18%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.697.706€ 1.654.810 € -42.896€ -2,53%

Pachteinnahmen kumuliert 15.597.882€ 15.418.917€ -178.965€ 1,15 %

Ausschüttungen 2016 7,50 % 4,00 % -3,50% 46,67 %

Ausschüttungen kumuliert 71,50 % 65,50 % 6,00 % -8,39%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 208.110 € 208.116 € 6 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 2.029.073€ 2.029.131€ 58 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 776.967€ 842.796€ 65.829€ 8,47 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 14.865.000 € 14.865.000 € 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 1.715.270 € 1.654.810 € 60.460 € -3,52%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 829.983€ 881.025 € 51.042 € 6,15 %

Einnahmeüberschuss 2016 885.287 € 773.785€ 111.502 € 12,60 %

Steuerliches Ergebnis 2016 6,67 % 4,88 % -1,79% 26,84 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 31,54% 21,62 % -9,92% 31,45%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
GAMA Altenhilfezentrum Schlüchtern (I)   
AndenLindengärten7,36381Schlüchtern,
119Pflegeplätzeund 
2 Wohnungen für betreutes Wohnen  
 
Alten-undPflegeheimStröhmann(II) 
DonsbacherStraße10–18,35708Haiger, 
142Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
GAMA Altenhilfezentren GmbH (I)   
Alten-undPflegeheimStröhmann(II) 
 
Betreibergruppe:   
GAMA Unternehmensgruppe (I)  

 
Informationen zum Betreiber: 
www.gamaaltenhilfe.de   
www.altenheimstroehmann.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
92,4%(I)(Pflege)
100,0 % (I) (betreutes Wohnen) 
78,1%(II)(Pflege)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Hessen Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission April 2007  Fondsschließung Juli 2007  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 270  Prospektdatum 30.03.2007
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen.DieausgewiesenenAusschüt
tungen an die Anleger liegen im Berichtsjahr nach wie vor 0,50 Prozent
punkte unter Plan. Hintergrund ist, dass weiterhin nicht eindeutig klar ist, 
welche Auswirkungen die veränderten rechtlichen Rahmenbedingungen 
[GesetzzurEntwicklungundStärkungeinerdemografiefesten,teilhabeori
entierten Infrastruktur und zur Weiterentwicklung und Sicherung der Quali
tät von Wohn und Betreuungsangeboten für ältere Menschen, Menschen 
mit Behinderungen und ihre Angehörigen (GEPA NRW)] auf das Objekt in 
DuisburgMarxloh haben werden. Dementsprechend liegen auch die ku
mulierten Ausschüttungsbeträge geringfügig unter dem Prognosewert. 

Im Berichtsjahr erfolgte für beide Objekte die vertraglich vereinbarte 
Pachtanpassung. Aufgrund der geringen Veränderung des Verbraucher
preisindexfieldieAnpassunggeringerausalsprognostiziert.DiePacht
zahlungensindvertragsgemäßvonderPächteringezahltworden.Ent
sprechend liegen die kumulierten Pachteinnahmen marginal unter dem 
Planwert. Zinserträge wurden im Berichtsjahr aufgrund des seit Jahren an
haltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsichere Fest
geldanlagen nicht erzielt, sodass die Gesamteinnahmen unter dem Soll
wertliegen.DieTilgungsersatzleistungenfürdieFremdfinanzierungwurden
im Berichtsjahr sowie während der gesamten bisherigen Betriebsphase 
desFondsplanmäßigindenRentenversicherungsvertrageingezahlt.

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenAusgabenpositionenhabensichkeinegrö
ßerenAbweichungenergeben.DerSaldo ausEinnahmenundAusga
ben ergibt einen Einnahmeüberschuss, der leicht hinter dem Planwert 
zurückbleibt. 

Die Liquiditätsreserve entspricht fast dem in der Prognoserechnung an
genommenenBetrag und resultiert imWesentlichen ausderDifferenz
zwischen Soll und Ist der Pacht und Zinseinnahmen der bisherigen Ge
schäftsjahre sowie der durch die nicht erfolgte Ausschüttungserhöhung 
einbehaltenen Auszahlungen an die Gesellschafter.

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden. 

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festge
halten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist jeweils sehr gut. Das 
Haus in Wedau erhielt die Gesamtnote 1,0 genauso wie die Einrichtung 
in Marxloh. 

Im Geschäftsjahr 2017 endet die langfristige Finanzierung der Fondsge
sellschaft.VordemHintergrund,dassdiefinanzierendeBankkeineaus
laufenden Finanzierungen fortführt, werden gegenwärtig Banken für eine 
Anschlussfinanzierungangesprochen.AufgrundderhohenFremdfinan
zierungsquotezumZeitpunktderErstfinanzierungsowiederAuswirkun
gen des GEPA NRW auf das Objekt in DuisburgMarxloh werden auch al
ternativeRefinanzierungsmöglichkeitengeprüft.

Darüber hinaus sind keine weiteren wesentlichen negativen Umstände zu 
den Objekten und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern an den Ob
jektenkeineaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüs
sen,istweiterhinvoneinerprognosegemäßenEntwicklungderFondsge
sellschaft auszugehen.

IMMACPflegezentrenNordrhein-Westfalen

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

86



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 14.480.000 € 14.480.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 5.520.000 € 5.520.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 8.960.000€ 8.960.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 11.706.850 € 11.710.057 € 3.207€ -0,03%

Fondsabhängige Kosten 1.625.600 € 1.625.600 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.043.840€ 1.043.840€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 27,61 % 26,06 % 1,55 % 5,61 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.004.476 € 990.553€ -13.923€ -1,39%

Pachteinnahmen kumuliert 9.090.160€ 9.052.570€ -37.590€ 0,41 %

Ausschüttungen 2016 7,50 % 7,00 % 0,50 % 6,67 %

Ausschüttungen kumuliert 71,50 % 70,00 % 1,50 % 2,10 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 125.448 € 125.448 € 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.191.756€ 1.191.756€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 416.408 € 409.009€ -7.399€ 1,78 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 8.960.000€ 8.960.000€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 1.014.138€ 990.553€ -23.585€ -2,33%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 535.064€ 537.871€ 2.807 € 0,52 %

Einnahmeüberschuss 2016 479.074€ 452.682 € -26.392€ 5,51 %

Steuerliches Ergebnis 2016 6,83% 6,21 % 0,62 % 9,14%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 28,47 % 25,61 % 2,86 % 10,06 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Haus am See (I)  
Masurenallee255,47279Duisburg, 
70Pflegeplätze 
 
Haus Marxloh (II)   
Kaiser-Wilhelm-Straße233,47169Duisburg,
81Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Seniorenpflege-HausMarxlohGmbH(I)+(II)
  
Betreibergruppe:   
Procuritas Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.procuritas.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
99,0%(I)
98,1%(II)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Nordrhein-Westfalen Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Juni 2007  Fondsschließung September 2007  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 135 Prospektdatum 01.06.2007
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisiertenPacht
einnahmenderPflegeeinrichtungen.UnterHeranziehungdesursprünglichen
Emissionsprospektes liegt die Ausschüttung mit 6,50 % geringfügig um 0,50 
Prozentpunkte unter dem Prognosewert. Auf Basis der im Zuge der Kapital 
erhöhung angepassten Sollwerte zeigt die Ausschüttung im Berichtsjahr mit 
6,50%einenplanmäßigenVerlauf.DiePachteinnahmensindimBerichtsjahr
in vertraglicher Höhe von den Pächtern an die Fondsgesellschaft geleistet wor
den. Die zwei bislang durchgeführten vertraglichen Pachtanpassungen lagen 
geringfügig unterhalb der Annahmen der Prognoserechnung, sodass die Pacht
einnahmen im Berichtsjahr und kumuliert jeweils geringfügig von den Planwer
ten abweichen. Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des 
seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsi
chere Festgeldanlagen. 

Im Berichtsjahr ist die nach zehn Jahren endende Finanzierung in ein Annuitä
tendarlehen mit einer Laufzeit von erneut zehn Jahren umgewandelt worden. 
Die Tilgungsersatzleistung wurde reduziert, bleibt jedoch weiterhin bestehen. 
ImZugederUmfinanzierungwurdedurcheineKapitalerhöhungdasKomman
ditkapital um T€ 2.607,8 auf nunmehr T€ 10.277,8 erhöht. Die Einzahlung aus 
derKapitalerhöhungwurdezumGroßteilinHöhevonT€2.160zurReduzie
rung des Fremdkapitals eingesetzt. Die verbleibenden T€ 447,8 sind der Liqui
ditätsreservezugeflossen.ZurVerbesserungderTransparenzwurdenimJahr
2016 die SollAngaben an die geänderten Rahmenbedingungen angepasst. 
Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind in vertraglicher 
Höhe geleistet worden. Abweichungen bei den Ausgabenpositionen ergaben 
sich bei den Zinsaufwendungen, den Instandhaltungsaufwendungen sowie den 
sonstigenAusgaben.Zudemsindfür2016SondereffekteimZusammenhang
mitderUmfinanzierungindenAusgabenenthalten.

Durch die Einbindung der Kapitalerhöhung in den SollIstVergleich sind die 
aktualisierten Sollwerte nicht mehr mit denen der Prognoserechnung aus dem 
Jahr 2007 vergleichbar. 

FürdenFondswirdgrundsätzlicheineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungenwurdevomMDK(MedizinischerDienstder
Krankenversicherung) in jeweils einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist in den Einrichtungen gut bis sehr gut. 
Das Haus in Marktredwitz erhielt eine Gesamtnote von 1,7 und die Einrichtung 
in Gieboldehausen eine Gesamtnote von 1,2. 

Der Betreiber des Objektes in Gieboldehausen hat seine Gesellschaftsanteile 
Mitte2017andieDoreaGruppeveräußert.IndiesemZusammenhangkonnte
das Pachtvertragsverhältnis mit einer neuen Pachtlaufzeit von 25 Jahren aus
gestattet werden. 

Sofern andenObjekten keine zusätzlichen außerplanmäßigenReparaturen
durchgeführt werden müssen, kann eine grundsätzlich positive Entwicklung 
der Fondsgesellschaft angenommen werden. 

Aufgrund der Anschlussfinanzierung und der damit verbundenen Kapital- 
erhöhung besitzt die Fondsgesellschaft ein vollständig geändertes Eigenkapital/ 
FremdkapitalVerhältnis. 

IMMACPflegezentrenNiedersachsen/Bayern

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen *) 20.817.800 € 20.817.800 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital *) 10.277.800 € 10.277.800 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital *) 10.540.000 € 10.540.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 16.815.450 € 16.809.711€ -5.739€ 0,03%

Fondsabhängige Kosten 2.229.300€ 2.229.300€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.219.200€ 1.219.200€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 17,07 % 17,06 % 0,01 % 0,06 %

Verpachtungsphase *)

Pachteinnahmen 2016 1.356.195€ 1.356.195€ 0 € 0,00 %

Pachteinnahmen kumuliert 12.260.390€ 12.213.361€ -47.029€ -0,38%

Ausschüttungen 2016 6,50 % 6,50 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 67,50 % 65,00 % 2,50 % -3,70%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 2.473.798€ 2.398.530€ 75.268 € -3,04%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 3.955.498€ 3.880.230€ 75.268 € -1,90%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 544.597€ 611.278 € 66.681 € 12,24 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 10.227.402 € 10.331.604€ 104.202 € 1,02 %

Einnahmen gesamt 2016 1.356.195€ 1.356.195€ 0 € 0,00 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 621.267 € 799.544€ 178.277 € 28,70 %

Einnahmeüberschuss 2016 734.928€ 556.651 € 178.277 € 24,26 %

Steuerliches Ergebnis 2016 6,39% 4,21 % 2,18 % 34,12%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 29,19% 22,00 % -7,19% 24,63%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Residenz Eschenhof (I) 
Knickgasse31,37434Gieboldehausen, 
69Pflegeplätze
   
Seniorenpark Siebenstern (II)  
Wegenerstraße16,95615Marktredwitz, 
151Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Residenz Eschenhof GmbH (I)  
Seniorenpark Siebenstern GmbH (II)  
 
Betreibergruppe:   
Procuritas Unternehmensgruppe (I)

Informationen zum Betreiber: 
www.procuritas.de   
www.seniorenparksiebenstern.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
93,5%(I)
90,6%(II)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Niedersachsen/Bayern Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission September 2007  Fondsschließung Dezember 2007  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 193 Prospektdatum 17.09.2007

 EINZELAUSWERTUNG

*)  Die Verpachtungsphase sowie die mit *) markierten Werte der Investitionsphase berücksichtigen bei Soll und Ist Änderungen aus 
der 2016 umgesetzten Kapitalerhöhung

89



Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen mit 6,50 % im Berichtsjahr um 0,50 Prozentpunkte unter dem 
Prognosewert. Somit liegen auch die kumulierten Ausschüttungen im Be
richtsjahr leicht unter Plan. Die Pachteinnahmen sind im Berichtsjahr in 
vertraglicher Höhe von den Pächtern an die Fondsgesellschaft geleistet 
worden. Im Objekt Fritzlar wurde im Berichtsjahr die vertragliche Pachtan
passungdurchgeführt.SiefielinfolgedergegenüberderPrognoserech
nung geringeren Entwicklung der Preissteigerungsrate, welche die Be
zugsgrößefürdieAnpassungenbildet,marginalgeringeraus.DieDifferenz
bei den kumulierten Pachteinnahmen ergibt sich aus dem zuvor genann
ten Grund sowie einer dem Pächter per Gesellschafterbeschluss gewähr
ten Aussetzung der Pachterhöhung für einen Zeitraum von zwölf Mona
ten für das Objekt in Hildesheim.

Zinserträge wurden im Berichtsjahr, aufgrund des seit Jahren anhalten
den sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsichere Festgeld
anlagen,nichterzielt.DieTilgungsersatzleistungenfürdieFremdfinanzie
rung wurden im Berichtsjahr, wie im bisherigen Verlauf der Betriebsphase 
des Fonds, vertraglich in einen Rentenversicherungsvertrag eingezahlt. Sie 
liegen im Berichtsjahr und kumuliert vollständig im Plan. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind in vertrag
licher Höhe geleistet worden. Bei den Ausgabenpositionen haben sich ab
gesehenvonInstandhaltungsmaßnahmenkeinegrößerenAbweichungen
ergeben. Der erhöhte Instandhaltungsaufwand beruht hauptsächlich auf 
MaßnahmenandenFensternundBalkonendesObjektesinHildesheim.
Insgesamt errechnet sich unter Berücksichtigung der geringeren Gesamt 
einnahmen gegenüber dem Planwert ein etwas niedrigerer Einnahme
überschuss.DieDifferenzbeimEinnahmeüberschusswurdevollständig
durch die nicht ausgeschütteten Beträge kompensiert, sodass die Liqui
ditätsreserve marginal über dem Planwert der Prognoserechnung liegt. 

Für den Fonds wird insgesamt eine stabile Entwicklung festgestellt. 

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung für Hildesheim ist mit einer 
Note von 1,8 als gut zu bezeichnen, während das Objekt in Fritzlar mit der 
Note 1,1 sogar als sehr gut bewertet wurde. 

Die im Objekt in Hildesheim im Berichtsjahr 2015 festgestellten Instandhal
tungsmängel (insbesondere an den Fenstern und den Balkonen) wurden 
wieangekündigtbeseitigt.ErstegrundsätzlicheMaßnahmensind2016
weitestgehend abgeschlossen. Die weitere Planung sieht für 2017 einen 
weiterenBedarfanMaßnahmenvor.Wie2015bereitsmitgeteiltwurde,
deckt die vorhandene Liquidität die Kosten der notwendigen Instandhal
tungsmaßnahmennicht voll umfassend,weshalb die zeitlichePlanung
auch die Finanzierbarkeit berücksichtigt. Im Jahr 2017 wurde ein Gesell
schafterbeschluss über eine zeitlich begrenzte Reduzierung der Ausschüt
tung auf 4,00 % p. a. beschlossen. 

Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Ob
jekten und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern an den Objekten keine 
zusätzlichenaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüs
sen,istnochvoneinerleichtunterplanmäßigenEntwicklungderFonds
gesellschaft auszugehen.

IMMAC Seniorenzentren 27. Renditefonds

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

90



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 18.700.000 € 18.700.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 7.000.000 € 7.000.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 11.700.000 € 11.700.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 15.132.850€ 15.124.021 € -8.829€ 0,06 %

Fondsabhängige Kosten 2.118.667 € 2.118.667 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.345.500€ 1.345.500€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -20,39% 20,40 % 0,01 % 0,05 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.256.295€ 1.248.208 € 8.087 € 0,64 %

Pachteinnahmen kumuliert 10.975.511€ 10.918.944€ 56.567 € 0,52 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 68,00 % 65,00 % -3,00% 4,41 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 163.800€ 163.800€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.487.850 € 1.487.850 € 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 312.688€ 337.135€ 24.447 € 7,82 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 11.700.000 € 11.700.000 € 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 1.262.535€ 1.248.208 € -14.327€ -1,13%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 709.434€ 740.657 € 31.223€ 4,40 %

Einnahmeüberschuss 2016 553.101€ 507.552 € -45.549€ 8,24 %

Steuerliches Ergebnis 2016 6,14 % 5,35% -0,79% 12,85 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 10,48 % 7,19% -3,29% 31,39%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Senioren Centrum „Am Lönsbruch“ (I)  
Harlessemstraße2,31134Hildesheim, 
124Pflegeplätzesowie 
20 Appartements für betreutes Wohnen  
 
„ReinholdKochHaus“ (II)   
Mariannenstraße6/GudenbergerPfad14a
34560Fritzlar, 
106Pflegeplätzesowie 
20 Wohnungen für betreutes Wohnen  

Pachtvertrag

Pächter:   
Vitanas GmbH & Co. KGaA (I)  
Rothweg Altenheim GmbH (II)  
  
Betreibergruppe:   
Vitanas Unternehmensgruppe (I)
GAMA Unternehmensgruppe (II) 

Informationen zum Betreiber: 
www.vitanas.de    
www.gamaaltenhilfe.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 %

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
98,7%(I)(Pflege)
99,0%(I)(betreutesWohnen)
83,0%(II)(Pflege)
88,8 % (II) (betreutes Wohnen) 

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Seniorenzentren 27. Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission November 2007  Fondsschließung Dezember 2007  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 144  Prospektdatum 16.11.2007

 EINZELAUSWERTUNG 91



Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
Pachteinnahmen der beiden Einrichtungen. Die Ausschüttungen an die 
Anleger betragen 6,80 % p. a. und liegen damit um 0,20 Prozentpunk
te unter den in der Prognoserechnung angenommenen 7,00 % p. a. Hin
tergrund war eine geringere vertragliche Pachtanpassung als kalkuliert, 
sodass eine Ausschüttung in prognostizierter Höhe dazu geführt hätte, 
dass die Ausschüttungszahlungen nicht mehr vollständig durch Pacht
einnahmen gedeckt gewesen wären. Dementsprechend wirkt sich dies 
auch marginal auf die kumulierten Ausschüttungen aus. Die Pachtzahlun
gensindimBerichtsjahrvertragsgemäßvondenPächterngezahltwor
den. Aufgrund geringerer vertraglicher Pachtanpassungen, die auf Ba
sis der Entwicklung des Verbraucherpreisindex zu ermitteln waren, liegen 
die Jahrespachteinnahmen und auch die kumulierten Werte etwas unter 
den Werten der Prognoserechnung. Zinserträge wurden im Berichtsjahr 
nicht erzielt, aufgrund des seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsni
veaus für kurzfristige mündelsichere Festgeldanlagen. Die Gesamteinnah
men weichen aufgrund der zuvor genannten Gründe entsprechend von 
dem kalkulierten Wert ab. 

DieTilgungsersatzleistungen für die Fremdfinanzierungwurden imBe
richtsjahrplanmäßigineinenRentenversicherungsvertrageingezahlt,so
dass kumulierter Ist und Planwert übereinstimmen. Die laufenden Ver
waltungsaufwendungen der Gesellschaft sind in vertraglicher Höhe 
angefallen. Bei den weiteren Ausgabenpositionen haben sich mit Aus
nahme von Instandhaltungsaufwendungen, die im Zusammenhang mit 
der Erneuerung der Verglasung über dem Gemeinschaftsraum des Ob
jektesinKehlangefallensind,keinegrößerenAbweichungenergeben.Da
im Prospekt für das Berichtsjahr keine Instandhaltungen vorgesehen wa
ren, liegen die Gesamtausgaben über dem kalkulierten Wert. Die Sum
me aus Einnahmen und Ausgaben ergibt einen unter dem Prognosewert 
liegenden Einnahmeüberschuss, aus dem sich wiederum eine unterplan
mäßigeLiquiditätsreserveableitet.

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden. 

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtunginKehlwurdevomMDK(Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut (1,4). Das Wohn 
undPflegeheim„Arienheller“ istkeinestationärePflegeeinrichtungnach
SGB XI, sondern eine Einrichtung für Menschen, die aus der stationären 
Psychiatrie entlassen wurden, jedoch aufgrund ihrer Erkrankungen wei
terhin stationär betreut werden müssen. 

BeimObjektinKehlamRheinwerdenkurz-bismittelfristigMaßnahmen
an der Fassade und den Balkonen notwendig, die in den Verantwortungs
bereich der Fondsgesellschaft fallen und somit auch von dieser kosten
seitig zu tragen sind. 

Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Ob
jekten und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern an den Objekten kei
neaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istvon
einerweitgehendprognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaft
auszugehen.

IMMACPflegezentrenam Rhein

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 18.580.000 € 18.580.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 9.080.000€ 9.080.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 9.500.000€ 9.500.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 15.324.990€ 15.328.136€ 3.146€ 0,02 %

Fondsabhängige Kosten 2.072.200 € 2.072.200 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.126.500 € 1.126.500 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -13,51% -13,35% 0,16 % 1,18 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.262.920€ 1.247.631€ -15.289€ 1,21 %

Pachteinnahmen kumuliert 10.622.749€ 10.546.675 € 76.074 € 0,72 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,80 % 0,20 % 2,86 %

Ausschüttungen kumuliert 61,00 % 60,00 % 1,00 % 1,64 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 133.008€ 133.008€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.163.820€ 1.163.820€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 238.900€ 202.361€ -36.539€ -15,29%

StandFremdkapitalam31.12.2016 9.500.000€ 9.500.000€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 1.267.543€ 1.247.631€ -19.912€ 1,57 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 577.970€ 630.234€ 52.264 € -9,04%

Einnahmeüberschuss 2016 689.573€ 617.397€ 72.176 € 10,47 %

Steuerliches Ergebnis 2016 5,35% 5,12 % -0,23% 4,29%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 28,43% 27,28 % 1,15 % 4,04 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Wohn-undPflegeheimArienheller(I) 
Arienheller2,56598Rheinbrohl, 
110Pflegeplätze 
 
Seniorenresidenz Kinzigallee (II) 
Oberländerstraße13–25undKinzigallee2–6
77694Kehl,
54Pflegeplätzesowie 
51 Wohnungen für betreutes Wohnen   
 

Pachtvertrag

Pächter:   
Alloheim SeniorenResidenzen GmbH (I)   
Avendi Senioren Service GmbH (II) 
 
Betreibergruppe:   
Alloheim Unternehmensgruppe (I) 
Avendi Unternehmensgruppe (II) 
  
Informationen zum Betreiber: 
www.alloheim.de   
www.avendisenioren.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 %

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
99,5%(I)(Pflege)
90,3%(II)(Pflege)
94,1%(II)(betreutesWohnen)
   

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren am Rhein Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission April 2008  Fondsschließung Juni 2008  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 209  Prospektdatum 22.04.2008
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen „Rosenblick“und „Wohnpark
Fuhseblick“ in Peine. Die Ausschüttungen an die Anleger wurden per Be
schluss ab Februar 2016 für die Dauer von 18 Monaten auf 4,00 % p. a. 
gesenkt.Sie liegt somit3,00Prozentpunkteunterderprognostizierten
Ausschüttung. Hintergrund der Reduzierung sind umfangreiche notwen
digeMaßnahmenamBrandschutzundallgemeineInstandsetzungsmaß
nahmen an Dach und Fach. Die Pacht für beide Objekte wurde 2016 
vertragsgemäßangepasst.DieErhöhungfielaufgrunddergeringenVer
änderungderInflationsrateundderdamitverbundenengeringerausgefal
lenen Veränderung des Verbraucherpreisindex niedriger als prognostiziert 
aus. Entsprechend liegen die Pachten trotz der vertraglichen Pachtanpas
sung etwas unter dem in der Prognoserechnung kalkulierten Wert. Sämt
liche Pachtzahlungen erfolgten in vertraglicher Höhe. Gleiches gilt für den 
kumulierten Wert der Pachtzahlungen. 

Zinserträge wurden im Berichtsjahr, aufgrund des seit Jahren anhaltenden 
sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsichere Festgeldanlagen 
nicht erzielt. Die Gesamteinnahmen weichen aufgrund der zuvor genann
ten Gründe entsprechend von dem kalkulierten Wert ab. Die Tilgungs 
ersatzleistungenfürdieFremdfinanzierungwurdenimBerichtsjahrplan
mäßig in einenRentenversicherungsvertrag eingezahlt. Somit entspre
chen die kumulierten Einzahlungen in die Versicherung dem Planwert der  
Prognoserechnung. Aufgrund der Ausschüttungsreduzierung und der 
nochnichtfinalabgeschlossenenInstandsetzungsmaßnahmenliegtdie
Liquiditätsreserve weit über Plan.

Die laufenden Verwaltungssaufwendungen der Gesellschaft erfolgten 
im vertraglichen Umfang. Bei den weiteren Ausgabenpositionen haben 
sichmitAusnahme von Instandhaltungsaufwendungen keinegrößeren 
Abweichungen ergeben. Im Jahr 2016 ist neben Fassadenarbeiten am 
Objekt„Rosenblick“insbesonderedieUmsetzungvonBrandschutzmaß
nahmen am Objekt „Fuhseblick“ erfolgt, was in Summe zu überplanmä
ßigenInstandhaltungsaufwendungengeführthat.

Für den Fonds wird insgesamt eine noch planmäßige Entwicklung
festgestellt. 

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist jeweils sehr gut. Für die 
Einrichtung „Rosenblick“ wurde die Note 1,1 vergeben. Der „Wohnpark 
Fuhseblick“erhieltfürdiestationärePflegedieNote1,4,fürdieKurzzeit-
undÜbergangspflegedieNote1,0unddieFachabteilungGerontopsy
chiatriedieNote1,3.EinHauptkrankheitsbildderGerontopsychiatrieist
die Demenz.

Die Ausschüttung wurde nach Ablauf von 18 Monaten im Jahr 2017 wie
der auf 6,00 Prozent p. a. erhöht. 

NebendenbeschriebenenMaßnahmenandenPflegeeinrichtungensind
keine wesentlichen negativen Umstände zu den Objekten und den betei
ligten Partnern bekannt. Aufgrund der 2015 beschlossenen vorüberge
henden Ausschüttungsreduzierung ist auch für das Jahr 2017 von einer 
leichtunterplanmäßigenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrenNiedersachsen

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 22.150.000 € 22.150.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 10.050.000 € 10.050.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 12.100.000 € 12.100.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 18.293.175€ 18.291.107€ 2.068 € 0,01 %

Fondsabhängige Kosten 2.371.500€ 2.371.500€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.431.500€ 1.431.471€ -29€ 0,00 %

Werbungskosten in % 15,56 % -14,99% 0,57 % -3,66%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.494.176€ 1.449.872€ -44.304€ -2,97%

Pachteinnahmen kumuliert 12.086.949€ 11.962.677€ 124.272 € -1,03%

Ausschüttungen 2016 7,00 % 4,17 % -2,83% -40,43%

Ausschüttungen kumuliert 57,25 % 52,17 % 5,08 % 8,88 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 169.404€ 169.404€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.439.934€ 1.439.934€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 105.478 € 253.032€ 147.554 € 139,89%

StandFremdkapitalam31.12.2016 12.100.000 € 12.100.000 € 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 1.496.364€ 1.449.872€ -46.492€ -3,11%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 774.915€ 968.305€ 193.390€ -24,96%

Einnahmeüberschuss 2016 721.449€ 481.567 € -239.882€ -33,25%

Steuerliches Ergebnis 2016 4,92% 2,55 % -2,37% 48,11 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 20,03% 15,92% 4,11 % 20,50 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
„Wohnpark Fuhseblick“ (I)  
Fuhsering1–5/Neustadtmühlendamm 
31226Peine,
150Pflegeplätzesowie 
26 Appartements für betreutes Wohnen  
 
Seniorenzentrum „Rosenblick“ (II)  
FalkenbergerStraße31c–d 
31228Peine, 
50Pflegeplätze
    

Pachtvertrag

Pächter:   
Wohnpark Fuhseblick GmbH (I)   
Rosenblick Peine GmbH (II)

Betreibergruppe:   
Artemed Unternehmensgruppe (I) + (II) 

Informationen zum Betreiber: 
www.artemed.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 %

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
85,7%(I)(Pflege)
100,0 % (I) (betreutes Wohnen) 
92,8%(II)(Pflege)
   

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Niedersachsen Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Juli 2008  Fondsschließung Dezember 2008  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 209  Prospektdatum 04.07.2008
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Erläuterungen

Alle Ausschüttungen des Fonds erfolgten ausschließlich aus realisier
ten Pachteinnahmen der beiden Einrichtungen. Die ausgewiesenen Aus
schüttungen an die Anleger liegen im Berichtsjahr mit 6,50 % p. a. auf 
dem Niveau der Vorjahre und damit um 0,50 Prozentpunkte unter Plan. 
DementsprechendbestehtaucheinegeringeDifferenzbeidenkumulier
ten Gesamtausschüttungen. Die für Ende 2014 vertraglich vorgesehene 
Pachtanpassung wurde dem Betreiber von der Hanseatischen zunächst 
gestundet, da dieser auch intern Lösungsoptionen aufgrund anstehender 
kostenintensiverInstandhaltungsmaßnahmenandenStandortenprüft.Die
Stundung bedeutet für die Fondsgesellschaft keinen Verzicht auf die ge
stundeten Beträge. Aus diesem Grund werden die gestundeten Beträge 
als Pachtforderungen in den Pachteinnahmen des Berichtsjahres berück
sichtigt. Berücksichtigte Pachtforderungen aus dem Berichtsjahr und den 
VorjahreninHöhevoninsgesamtrd.T€59führendazu,dassdiePacht-
und Gesamteinnahmen 2016 leicht über der Annahme der Prognoserech
nung liegen. Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des 
seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mün
delsichere Festgeldanlagen. Die Fremdkapitaltilgung wurde im Berichts
jahr wie prospektiert geleistet, sodass die Rückführung des Fremdkapi
tals vollständig im Plan liegt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenweiterenAusgabenpositionenhabensichmit
Ausnahme von Instandhaltungsaufwendungen keine größeren Abwei
chungen ergeben. Da die im Berichtsjahr vorgesehene Instandhaltungs
rücklage nicht in voller Höhe in Anspruch genommen wurde, lagen die Ge
samtausgaben unter dem Planwert. Im Ergebnis ergab sich ein über Plan 
liegender Einnahmeüberschuss. Die Liquiditätsreserve beinhaltet, wie die 
Pachteinnahmen, die Pachtforderungen der Fondsgesellschaft gegenüber 
den Pächtern in Bad Überkingen und Sinsheim und liegt damit über dem 
prospektierten Planwert.

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist jeweils sehr gut, für die 
Einrichtung in Bad Überkingen wurde die Note 1,1 und für die Einrichtung 
in Sinsheim die Note 1,0 vergeben. 

Kurz-undmittelfristigeInstandhaltungsmaßnahmenandenStandorten,
die im Aufgabenbereich des Betreibers und der Fondsgesellschaft liegen, 
wurden mit dem Pächter gemeinsam abgestimmt. 

Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Ob
jekten und den beteiligten Partnern bekannt. Eine Aussage über die grund
sätzliche Tendenz wird nach Abschluss aller Prüfungen, auch der vom 
Betreiber,möglichsein,sodassderzeiteinenahezuprognosegemäßeEnt
wicklung der Fondsgesellschaft angenommen wird.

IMMACPflegezentrenBaden-Württemberg

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 12.420.000 € 12.420.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 5.920.000€ 5.920.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 6.500.000 € 6.500.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 10.268.830€ 10.271.894€ 3.064€ -0,03%

Fondsabhängige Kosten 1.332.800€ 1.332.400€ 400 € 0,03%

Finanzierungskosten 747.500 € 747.500 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 27,74 % 27,07 % 0,67 % 2,42 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 852.325€ 868.727 € 16.402 € 1,92%

Pachteinnahmen kumuliert 6.574.003€ 6.480.214 € -93.789€ -1,43%

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 53,40% 51,40 % 2,00 % -3,75%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 210.901€ 210.901€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.497.743€ 1.497.743€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 120.183€ 143.048€ 22.865 € 19,03%

StandFremdkapitalam31.12.2016 5.002.258 € 5.002.258 € 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 854.851 € 868.727 € 13.876€ 1,62 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 432.544€ 414.054 € -18.490€ 4,27 %

Einnahmeüberschuss 2016 422.307€ 454.673€ 32.366€ 7,66 %

Steuerliches Ergebnis 2016 7,30% 6,75 % 0,55 % 7,51 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 24,71 % 22,04 % 2,67 % 10,81 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Pflegeheim„AmMühlbach“(I)  
HausenerStraße11/2 
73337BadÜberkingen, 
93Pflegeplätzeund 
6Kurzzeitpflegeplätze 
 
Pflegeheim„HausBurgblick“(II) 
Weinbergstraße17aund18 
74889Sinsheim-Weiler, 
59Pflegeplätze
 

Pachtvertrag

Pächter:   
Avendi Senioren Service GmbH (I) + (II) 

Betreibergruppe:   
Avendi Unternehmensgruppe (I) + (II) 

Informationen zum Betreiber: 
www.avendisenioren.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 %

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
96,5%(I)
87,6 % (II)
   

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Baden-Württemberg Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Dezember 2008  Fondsschließung Januar2009  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 152  Prospektdatum 12.12.2008
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondswurdenausschließlichausdenrealisier
tenPachteinnahmenderPflegeeinrichtunggeleistet.DadieEntwicklung
des Verbraucherpreisindex die prognostizierten Erwartungen nicht erreicht 
hat, ist die vertragliche Pachtanpassung im Jahr 2015 geringer ausgefallen 
als prognostiziert und es wurde für das Jahr 2015 kein Gesellschafterbe
schluss zur Ausschüttungserhöhung gefasst. Daher liegt die Ausschüttung 
auch im Berichtsjahr und kumuliert geringfügig unter dem Planwert. Die 
Pachtzahlungen erfolgten in vertraglicher Höhe. Die Jahrespachteinnah
men liegen aus den oben benannten Gründen im Berichtsjahr und auch 
kumuliert unter dem Prognosewert. Zinserträge wurden im Berichtsjahr 
nicht erzielt, aufgrund des seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsni
veaus für kurzfristige mündelsichere Festgeldanlagen. Der Kapitaldienst, 
bestehend aus Zins und Tilgung, wurde im Berichtsjahr entsprechend 
den Darlehensvereinbarungen geleistet. Es besteht weiterhin ein margi
naler Tilgungsvorsprung. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenweiterenAusgabenpositionenhabensichkeine
größerenAbweichungenergeben.Bedingtdurchdiegeringeralsprognos
tiziert ausgefallene letzte Pachterhöhung unterschreitet der Einnahme
überschuss den kalkulierten Wert. 

Die Liquiditätsreserve liegt über dem Prognosewert, weil einerseits ein 
im Investitionsplan kalkulierter Teilbetrag für Modernisierungsmaßnah
men noch nicht verwendet worden ist und andererseits durch die aus
gebliebene Ausschüttungserhöhung kalkulierte Zahlungen nicht ausge
führt wurden. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
GesamtergebnisderMDK-Prüfungistsehrgut(1,3).

Gegenwärtig sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt 
unddenbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplan
mäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istweiterhinvonei
nerprognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrumGrömitz

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

98



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 19.360.000€ 19.360.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 8.560.000 € 8.560.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 10.800.000 € 10.800.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 15.805.500 € 15.747.185 € -58.315€ 0,37%

Fondsabhängige Kosten 2.306.400€ 2.306.400€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.134.000€ 1.134.000€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 15,26 % 14,66 % 0,60 % -3,93%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.296.361€ 1.272.631€ -23.730€ -1,83%

Pachteinnahmen kumuliert 9.826.442€ 9.775.650€ -50.792€ 0,52 %

Ausschüttungen 2016 7,50 % 7,00 % 0,50 % 6,67 %

Ausschüttungen kumuliert 56,25 % 55,25 % 1,00 % 1,78 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 278.700 € 278.792€ 92€ 0,03%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.963.894€ 1.966.615€ 2.721 € 0,14 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 253.842€ 308.777€ 54.935€ 21,64 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 8.836.104€ 8.833.384€ 2.720 € 0,03%

Einnahmen gesamt 2016 1.301.207€ 1.272.631€ 28.576 € 2,20 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 620.768 € 620.365€ -403€ 0,06 %

Einnahmeüberschuss 2016 680.439€ 652.266 € -28.173€ 4,14 %

Steuerliches Ergebnis 2016 6,91% 6,59% -0,32% 4,64 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 31,17% 30,29% 0,88 % 2,83%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Seniorenresidenz Grömitzer Höhe
Grömitzer Höhe 1 
23743Grömitz 
 
112Pflegeplätzesowie 
61 Appartements für betreutes Wohnen 

Pachtvertrag

Pächter:   
Alloheim SeniorenResidenzen Zweite GmbH
   
Betreibergruppe:   
Alloheim Unternehmensgruppe 
 
Informationen zum Betreiber: 
www.alloheim.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
93,2%(Pflege)
99,5%(betreutesWohnen)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Grömitz Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Januar2009  Fondsschließung April2009  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 227  Prospektdatum 16.01.2009
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Berichtsjahr bei 7,00 % und somit um 0,50 Prozentpunkte 
unter dem Wert der Prognoserechnung. Die Pachtzahlungen sind vertrags
gemäßvondenPächterngeleistetworden.AufgrundderimJahr2015ge
ringer ausgefallenen Pachtanpassungen ergeben sich bei den kumulierten 
Pachteinnahmen leichte Abweichungen vom Planwert in der Prognose
rechnung. Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des 
seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mün
delsichere Festgeldanlagen. Die Fremdkapitaltilgung wurde im Berichtsjahr 
vertragsgemäßgeleistet,sodassdiekumulierteRückführungdesFremd
kapitals bei einer marginalen Abweichung im Plan liegt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenweiterenAusgabenpositionenhabensichkei
negrößerenAbweichungenergeben,sodassdieGesamtausgabenna
hezu mit dem Planwert übereinstimmen. In der Summe aus Einnahmen 
und Ausgaben errechnet sich ein etwas unter dem prognostizierten Wert 
liegender Einnahmeüberschuss. Aufgrund der nicht umgesetzten Aus
schüttungserhöhung liegt die Liquiditätsreserve im Berichtsjahr über dem 
Planwert. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungenwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist gut bzw. sehr gut. Die Einrichtung 
in Zirndorf erhielt die Gesamtnote 1,7, die Einrichtungen in Dresden und 
Wilsdruffjeweils1,0.

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Objekten 
und den beteiligten Partnern bekannt, sodass weiterhin von einer progno
segemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehenist.

IMMACPflegezentrenK&S

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 32.060.000€ 32.060.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 14.060.000 € 14.060.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 18.000.000 € 18.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 26.393.750€ 26.401.202 € 7.452 € -0,03%

Fondsabhängige Kosten 3.545.400€ 3.545.400€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 2.060.000 € 2.060.000 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 14,54 % -14,49% 0,05 % -0,34%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 2.135.754€ 2.100.766 € -34.988€ 1,64 %

Pachteinnahmen kumuliert 15.477.143€ 15.412.406 € -64.737€ 0,42 %

Ausschüttungen 2016 7,50 % 7,00 % 0,50 % 6,67 %

Ausschüttungen kumuliert 54,50 % 54,00 % 0,50 % -0,92%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 414.102 € 414.058 € 44 € 0,01 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 2.773.251€ 2.772.081 € 1.170 € 0,04 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 268.132€ 298.574€ 30.442€ 11,35%

StandFremdkapitalam31.12.2016 15.226.749€ 15.227.919€ 1.170 € 0,01 %

Einnahmen gesamt 2016 2.140.991€ 2.100.766 € 40.225 € 1,88 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 1.051.109€ 1.052.431€ 1.322€ -0,13%

Einnahmeüberschuss 2016 1.089.882€ 1.048.335€ 41.547 € -3,81%

Steuerliches Ergebnis 2016 6,81 % 6,50 % -0,31% 4,60 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 29,12% 26,99% -2,13% 7,33%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
„Seniorenresidenz Dresden“ (I)   
KönigsbrückerStraße86 
01099Dresden, 
141Pflegeplätze

„SeniorenresidenzWilsdruff“(II) 
An der Schule 4  
01723Wilsdruff, 
97Pflegeplätze

„Seniorenresidenz Zirndorf“ (III)   
Thomas-Mann-Straße2 
90513Zirndorf, 
145Pflegeplätze 

Pachtvertrag

Pächter:   
K&S Dr. Krantz Sozialbau und Betreuung 
GmbH & Co. KG (I) + (II) + (III) 

Betreibergruppe:   
K&S Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.ksunternehmensgruppe.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 %

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
98,3%(I)
99,6%(II)
97,4%(III)
  
Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren K&S Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Juni2009  Fondsschließung September2009  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 341  Prospektdatum 01.06.2009
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
Pachteinnahmen der Einrichtung. Die ausgewiesenen Ausschüttungen 
wurdenprognosegemäßandieAnlegerausgezahlt.DiekumuliertenGe
samtausschüttungen liegen ebenfalls im Plan. Die Pachten liegen nach 
der vertraglichen Pachtanpassung im Berichtsjahr 2015 leicht unter dem 
inderPrognoserechnungkalkuliertenWert.Durchetwasüberplanmäßi
ge Pachteinnahmen in den vorhergehenden Jahren entspricht der kumu
lierte Wert der Pachteinnahmen nahezu den prospektierten Beträgen. Die 
Fremdkapitaltilgung wurde im Berichtsjahr wie prospektiert vorgenommen, 
sodass auch die kumulierte Rückführung des Fremdkapitals vollständig im 
Plan liegt. Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des 
seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mün
delsichere Festgeldanlagen. Die Gesamteinnahmen lagen somit gering
fügig unter dem kalkulierten Wert. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.DieGesamtausgabenentsprachenmiteinergeringen
Abweichung den Planangaben. Im Saldo errechnet sich ein Einnahme
überschuss, der etwas unter dem in der Prognoserechnung ausgewie
senen Wert liegt. Die Liquiditätsreserve liegt weiterhin leicht über dem 
Planwert. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut (1,0). 

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und 
den beteiligten Partnern bekannt, sodass auch zukünftig von einer prog
nosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehenist.

IMMACPflegezentrumBraunschweig

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 11.800.000 € 11.800.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 5.500.000 € 5.500.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 6.300.000€ 6.300.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 9.642.260€ 9.629.475€ 12.785 € 0,13%

Fondsabhängige Kosten 1.386.000€ 1.386.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 743.000€ 743.000€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 14,60 % 14,27 % 0,33% 2,26 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 784.298€ 773.314€ -10.984€ 1,40 %

Pachteinnahmen kumuliert 5.492.347€ 5.488.669€ -3.678€ 0,07 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 7,00 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 54,00 % 54,00 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 151.030€ 151.030€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 985.136€ 985.136€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 104.025 € 112.675 € 8.650 € 8,32%

StandFremdkapitalam31.12.2016 5.314.864€ 5.314.864€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 786.102 € 773.314€ 12.788 € -1,63%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 377.237€ 372.982€ 4.255 € 1,13%

Einnahmeüberschuss 2016 408.865 € 400.332€ -8.533€ -2,09%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,79% 5,61 % 0,18 % 3,09%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 22,24 % 22,33% 0,09% 0,40 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
PflegeeinrichtungAmStöckheimerMarkt
Annette-Kolb-Straße1
38124Braunschweig 
 
116Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Curanum Betriebs GmbH

Betreibergruppe:   
Korian Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.curanum.de 

 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
97,3%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Braunschweig Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission September2009  Fondsschließung November2009  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 154  Prospektdatum 02.09.2009

 EINZELAUSWERTUNG 103



Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenliegenimBe
richtsjahr auf dem Niveau der Vorjahre und damit um 0,50 Prozentpunkte 
unter der prognostizierten Ausschüttungshöhe. Die kumulierte Ausschüt
tung liegt ebenfalls leicht unter dem Planwert des Prospektes. Die vor
gesehene Ausschüttungserhöhung im Jahr 2015 wurde im Rahmen der 
letztjährigen Beschlussfassung nicht zur Abstimmung gestellt, da die Jah
respachteinnahmen seit der letzten vertraglichen Pachtanpassung, die auf 
Basis der Entwicklung des Verbraucherpreisindex erfolgt ist, leicht unter 
dem in der Prognoserechnung kalkulierten Wert liegen. 

Durch den Verzicht auf die Ausschüttungserhöhung konnte die Liquidi
tätsreserve der Gesellschaft deutlich gestärkt werden. Zinserträge wur
den im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des seit Jahren anhaltenden 
sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsichere Festgeldanla
gen. Die Fremdkapitaltilgung wurde im Berichtsjahr wie prospektiert vor
genommen, sodass auch die kumulierte Rückführung des Fremdkapitals 
vollständig im Plan liegt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen. ImBerichtsjahr kalkulierte Instandhaltungenwurden
nicht in Anspruch genommen, sodass sich in Summe geringere Ausga
ben als prognostiziert darstellen. Der Saldo aus Einnahmen und Ausgaben 
führt zu einem Einnahmeüberschuss, der nur marginal unter dem Plan
wert liegt. Die Liquiditätsreserve liegt aus den oben ausgeführten Grün
den deutlich über Plan.

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut (Note 1,1). 

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und 
den beteiligten Partnern bekannt, sodass weiterhin von einer prognose
gemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehenist.

IMMACPflegezentrumBad Rodach

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 13.200.000€ 13.200.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 6.200.000 € 6.200.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 7.000.000 € 7.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 10.733.750€ 10.717.127 € -16.623€ 0,15 %

Fondsabhängige Kosten 1.588.000 € 1.588.000 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 845.000 € 845.000 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 14,44 % -13,63% 0,81 % 5,61 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 875.043€ 860.350€ -14.693€ 1,68 %

Pachteinnahmen kumuliert 5.976.566€ 5.971.148€ 5.418 € -0,09%

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 53,00% 52,00 % 1,00 % -1,89%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 155.997€ 155.997€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 990.299€ 990.299€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 131.980€ 216.088 € 84.108 € 63,73%

StandFremdkapitalam31.12.2016 6.009.700€ 6.009.700€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 877.556 € 860.350€ 17.206 € -1,96%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 423.267€ 407.366€ -15.901€ 3,76%

Einnahmeüberschuss 2016 454.289€ 452.983€ -1.306€ -0,29%

Steuerliches Ergebnis 2016 4,78 % 4,85 % 0,07 % 1,48 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 14,57 % 14,83% 0,26 % -1,79%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Seniorenzentrum Löwenquell
Max-Roesler-Straße5–9
96476BadRodach 
 
150Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
PROCON Seniorenzentren  
gemeinnützige GmbH 

Betreibergruppe:   
Alloheim Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.procongruppe.de

  

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
84,5 %

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Bad Rodach Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Oktober2009  Fondsschließung Dezember2009  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 182  Prospektdatum 13.10.2009
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Erläuterungen

In beiden Einrichtungen wurden zum Beginn des Berichtsjahres die Pach
ten entsprechend den vertraglichen Regelungen um 1,15 Prozentpunk
te erhöht. Sie liegen jedoch etwas unterhalb der prognostizierten Werte. 
DiemonatlichenPachtenwurdenfürdiePflegeeinrichtungWesterheimim
Berichtsjahrvertragsgemäßgezahlt.FürdasObjektSingenbegründete
die Pächterin eine monatliche Pachtminderung in Höhe von rund 15 % mit 
Mängeln. Dieser Minderung wurde seitens des Fonds widersprochen und 
die Minderung in den Pachtforderungen festgehalten. 

Die Ausschüttungen waren durch die Pachteinnahmen gedeckt und wur
den jeweils monatlich überwiesen. Die Ausschüttungen lagen im Berichts
jahr um 0,50 Prozentpunkte unter dem Wert in der Prognoserechnung. 
Da über die prognostizierte Erhöhung im Geschäftsjahr 2014 nicht abge
stimmt wurde, liegt die kumulierte Ausschüttung dementsprechend ge
ringfügig unter dem Planansatz. Der Grund für den ausbleibenden Be
schluss ist die weiterhin ungeklärte Erstattung der Pachteinbehalte seitens 
der Pächterin für das Objekt in Singen. Die Zinseinnahmen liegen unter
halb des Prognoseansatzes. Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht er
zielt, aufgrund des seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für 
kurzfristige mündelsichere Festgeldanlagen. Der Kapitaldienst der Lang
fristfinanzierungwurdeimBerichtsjahrinvertraglicherHöhegeleistet,so
dass weiterhin im Berichtsjahr und auch kumuliert ein marginaler Tilgungs
vorsprung besteht. 

Die laufenden Verwaltungskosten sind in vertraglicher Höhe angefallen. 
Durch Kosten des Rechtsstreits mit dem Verkäufer sowie aufgrund von 
Instandhaltungsaufwendungen liegen die Gesamtausgaben insgesamt 
knapp 5 % über dem kalkulierten Prognosewert. Aus geringeren Einnah
men und höheren Ausgaben resultiert ein um 10 % unter Plan liegen
der Einnahmeüberschuss. Die Liquiditätsreserve lag im Berichtsjahr über 
dem Ansatz in der Prognoserechnung. Dies resultiert aus nicht ausge
zahlten Beträgen der in der Prognoserechnung vorgesehenen Ausschüt
tungserhöhung. Allerdings werden in der Liquiditätsreserve Forderungen 
(in Höhe des Pachtrückstandes aus den Jahren 2011 und 2016) berück
sichtigt.ZumStichtag31.12.2016bestehenForderungen inHöhevon
knappT€363.

Unter der Voraussetzung der Durchsetzung der Forderungen gegen die 
Pächterinwird für den Fonds insgesamt eineplanmäßigeEntwicklung
festgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in zwei Transparenzberichten festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfungen ist jeweils sehr gut, für bei
de Einrichtungen wurde die Note 1,0 vergeben. 

Im Geschäftsjahr 2017 hat die Pächterin weitere Pachteinbehalte vollzo
gen. Diesen Einbehalten wurde ebenfalls umgehend widersprochen. Im 
3.Quartal2017konnteeineEinigungmitderPächterinerzieltwerden,
sodass ein rechtliches Vorgehen gegen die Pächterin vorerst nicht mehr 
nötig sein wird. 

UnterBerücksichtigungderUmsetzungdererwähntenfinanziellenErstat
tung der Forderungen (Pachteinbehalte) ist weiterhin von einer prognose
gemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrenBaden-Württemberg II

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 23.200.000€ 23.200.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 9.700.000€ 9.700.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 13.500.000€ 13.500.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 18.765.200 € 18.752.462 € -12.738€ 0,07 %

Fondsabhängige Kosten 2.788.000 € 2.788.000 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.551.000 € 1.551.000 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 18,45 % 18,46 % 0,01 % 0,05 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.516.794€ 1.479.417€ -37.377€ 2,46 %

Pachteinnahmen kumuliert 10.106.934€ 10.079.352€ 27.582 € 0,27 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 47,00 % 45,50 % 1,50 % -3,19%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 334.053€ 334.204€ 151 € 0,05 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 2.122.854 € 2.127.517 € 4.663€ 0,22 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 246.336€ 265.474 € 19.138€ 7,77 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 11.377.147€ 11.372.484€ -4.663€ 0,04 %

Einnahmen gesamt 2016 1.520.802 € 1.479.417€ -41.385€ 2,72 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 773.595€ 808.412 € 34.817€ 4,50 %

Einnahmeüberschuss 2016 747.207 € 671.004 € -76.203€ 10,20 %

Steuerliches Ergebnis 2016 6,30% 4,34% -1,96% 31,16%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 18,14 % 17,47 % 0,67 % 3,71%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
„Servicehaus Sonnenhalde Singen“ (I)  
SchaffhauserStraße9 
78224 Singen,  
130Pflegeplätzesowie 
45PlätzefürTagespflegeund 
10 Einheiten ServiceWohnen   
 
Pflegeeinrichtung„ServicehausSonnenhalde
Westerheim“ (II) 
Daußhalde2 
72589Westerheim, 
74Pflegeplätzesowie 
30PlätzefürTagespflege

Pachtvertrag

Pächter und Betreiber:   
Sol Senioris GmbH & Co. KG (I) + (II) 

Informationen zum Betreiber: 
www.servicehaussonnenhalde.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 %

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
99,4%(I)
80,4 % (II)
  
Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Baden-Württemberg II Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Dezember2009  Fondsschließung März 2010  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 226  Prospektdatum 01.12.2009
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
Pachteinnahmen der Rehaklinik. Die Ausschüttungen wurden im Berichts
jahrprognosegemäßandieAnlegerausgezahlt.DiekumuliertenGesamt
ausschüttungen liegen ebenfalls im Plan. Die Pachtzahlungen erfolgten im 
Berichtsjahr in vertraglicher Höhe. Die Pachten liegen nach der vertragli
chen Pachtanpassung zum April 2016 leicht unter dem in der Prognose
rechnung kalkulierten Wert. Durch bereits marginale Abweichungen bei 
denPachteinnahmenseitderletztenPachtanpassungimJahr2013lie
gen die Jahrespachteinnahmen sowie der kumulierte Wert der Pachtein
nahmen geringfügig unter den prospektierten Beträgen. Zinserträge wur
den im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des seit Jahren anhaltenden 
sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsichere Festgeldanlagen. 

Aufgrund eines höheren Tilgungsanteils im Monat der Darlehensauszah
lung (April 2010) lag die Fremdkapitaltilgung auch im Berichtsjahr leicht 
über dem Niveau der Prognoserechnung, sodass sich der Tilgungsvor
sprung bei der Darlehensrückführung im Berichtsjahr weiter erhöht hat. 
Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.DieGesamtausgabenlagenunterdemPlanansatz,da
die für das Berichtsjahr kalkulierten Instandhaltungen in Höhe von T€ 20 
nicht vollständig in Anspruch genommen wurden. In der Summe liegt der 
Einnahmeüberschuss leicht unter dem prognostizierten Wert, da die ge
ringeren Pachteinnahmen nicht vollständig durch Einsparungen bei den 
Ausgaben kompensiert werden. Die Liquiditätsreserve des Fonds lag zum 
Stichtag deutlich über dem Wert in der Prognoserechnung, resultierend 
im Wesentlichen aus dem im Vorjahr erzielten Verkaufserlös des mit ei
nem Anbau versehenen Grundstückes. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden. 

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Bauleistungen für das angrenzende neue Bettenhaus mit einer Kapa
zität von zusätzlich 100 Plätzen sind beendet. Seit März 2017 wird der 
Anbau vollständig durch den Betreiber auf Basis des mit einem Nachtrag 
versehenen Pachtvertrages genutzt. Das neue Bettenhaus steht im Eigen
tum des IMMAC Sozialimmobilien 75. Renditefonds GmbH & Co. KG ge
schlossene Investmentkommanditgesellschaft. Die Belegung des Anbaus 
lag zum Ende des zweiten Quartals 2017 bei 100 %. 

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und 
denbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplanmä
ßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istweiterhinvoneiner
prognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMAC Ostseeklinik Schönberg

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 21.700.000 € 21.700.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 9.700.000€ 9.700.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 12.000.000 € 12.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 17.488.500 € 17.483.991€ -4.509€ 0,03%

Fondsabhängige Kosten 2.723.000€ 2.723.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.379.500€ 1.362.500€ 17.000 € 1,23%

Werbungskosten in % 14,61 % -14,91% -0,30% 2,05 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.470.788 € 1.442.756 € -28.032€ -1,91%

Pachteinnahmen kumuliert 9.548.765€ 9.512.727€ -36.038€ -0,38%

Ausschüttungen 2016 7,00 % 7,00 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 48,00 % 48,00 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 298.170€ 298.929€ 759€ 0,25 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.824.380€ 1.846.472 € 22.092€ 1,21 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 226.474 € 277.735€ 51.261 € 22,63%

StandFremdkapitalam31.12.2016 10.175.620 € 10.153.528€ -22.092€ 0,22 %

Einnahmen gesamt 2016 1.474.745 € 1.442.756 € -31.989€ 2,17 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 745.126 € 728.350€ 16.776 € 2,25 %

Einnahmeüberschuss 2016 729.619€ 714.406 € -15.213€ -2,09%

Steuerliches Ergebnis 2016 6,88 % 6,53% -0,35% 5,04 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 26,68 % 24,42 % 2,26 % 8,46 %

Immobilien
 
Objektart:  
Rehabilitationsklinik mit Bettenhaus

Standort/Kapazität:  
Ostseeklinik SchönbergHolm
An den Salzwiesen 1 
24217 Schönberg  
 
237Appartementzimmer

Pachtvertrag

Pächter und Betreiber:   
Ostseeklinik Holm Reinhold Göttsch  
GmbH & Co. KG  
 
Informationen zum Betreiber: 
www.ostseeklinikschoenberg.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
92,7%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Ostseeklinik Schönberg Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission März 2010  Fondsschließung Mai 2010  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 221  Prospektdatum 01.03.2010
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenandieAn
legerfielenimBerichtsjahrundkumuliertleichtunterplanmäßigaus.Der
Gesellschafterbeschluss über eine Ausschüttungserhöhung um 0,25 Pro
zentpunkte zum 01.01.2016 wurde zum Ende des Berichtsjahres gefasst. 
Die Ausschüttungen liegen dann nur noch um 0,25 Prozentpunkte p. a. 
unter Plan. Die Nachzahlung der Ausschüttungserhöhungsbeträge erfolgt 
im Jahr 2017. 

DiePachteinnahmenfielenaufgrundderanhaltendenniedrigeren Infla
tionsrate und der daraus resultierenden geringfügigen Veränderung des 
Verbraucherpreisindex geringer aus als prognostiziert. Die von der Päch
terinvertragsgemäßgeleistetenPachtzahlungenzeigendemnachimBe
richtsjahr und auch kumuliert entsprechende Abweichungen. Zinserträge 
wurden im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des seit Jahren anhalten
den sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsichere Festgeld
anlagen. Die Gesamteinnahmen lagen unter dem kalkulierten Wert. Die 
Fremdkapitaltilgung wurde im Berichtsjahr wie prospektiert vorgenom
men, sodass auch die kumulierte Rückführung des Fremdkapitals voll
ständig im Plan liegt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.DieGesamtausgaben lagen imWesentlichendurch
Aufwendungen für Rechts und Beratungskosten (Durchsetzung Gewähr
leistungsmängel) um rund € 10.000 über Plan. In der Summe verzeichnet 
die Fondsgesellschaft einen unter Plan liegenden Einnahmeüberschuss. 
Die Liquiditätsreserve liegt weiterhin deutlich über dem Planwert, was im 
Wesentlichen durch die noch nicht ausgezahlten Ausschüttungsbeträge 
zu begründen ist. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut (Note 1,1). 

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und 
denbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplanmä
ßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istweiterhinvoneiner
prognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrumRinteln

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 8.600.000 € 8.600.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 3.600.000€ 3.600.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 5.000.000 € 5.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 6.967.525€ 6.963.749€ -3.776€ 0,05 %

Fondsabhängige Kosten 1.026.000 € 1.026.000 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 562.000 € 562.000 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -15,89% -15,94% 0,05 % 0,31%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 562.878 € 551.410 € 11.468 € 2,04 %

Pachteinnahmen kumuliert 3.556.781€ 3.543.759€ -13.022€ -0,37%

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 46,50 % 45,50 % 1,00 % 2,15 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 122.329€ 122.347€ 18 € 0,01 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 736.937€ 737.044€ 107 € 0,01 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 116.975€ 162.379€ 45.404 € 38,81%

StandFremdkapitalam31.12.2016 4.246.372€ 4.245.812 € 560 € 0,01 %

Einnahmen gesamt 2016 565.004 € 551.410 € -13.594€ 2,41 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 290.543€ 301.097€ 10.554 € -3,63%

Einnahmeüberschuss 2016 274.461 € 250.313€ 24.148 € 8,80 %

Steuerliches Ergebnis 2016 6,01 % 5,35% 0,66 % 11,02 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 17,52 % 14,84 % 2,68 % 15,31%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Alten-undPflegeeinrichtungAmSeetor
Seetorstraße1 
31737Rinteln 
 
81Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter und Betreiber:   
S&W Betreibergesellschaft für  
Sozialeinrichtungen GmbH & Co. KG,  
Rinteln 

Informationen zum Betreiber: 
www.seetorrinteln.de 

 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
99,9%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Rinteln Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Juni 2010  Fondsschließung August 2010  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 104  Prospektdatum 02.06.2010
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenandieAnle
ger lagen im Berichtsjahr mit 6,50 % p. a. auf dem Niveau der Vorjahre. Die 
für 2014 vorgesehene Ausschüttungserhöhung erfolgte nicht, da die erste 
vertragliche Pachtanpassung aufgrund der anhaltenden Erstbelegungs
phase durch einen Gesellschafterbeschluss ausgesetzt wurde. Somit lie
gen die Ausschüttungen im Berichtsjahr und dementsprechend auch ku
muliert leicht unter der Annahme in der Prognoserechnung. 

DiePachtzahlungensindvertragsgemäßvonderPächteringeleistetwor
den. Bedingt durch die angesprochene Aussetzung der ersten vertrag
lichen Pachtanpassung liegen die Pachteinnahmen und die kumulierten 
Werte leicht unter dem prognostizierten Planwert. Zinserträge wurden im 
Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des seit Jahren anhaltenden sehr nied
rigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsichere Festgeldanlagen. Die Ge
samteinnahmen lagen entsprechend den vorgenannten Gründen unter 
dem kalkulierten Wert. Die Fremdkapitaltilgung wurde im Berichtsjahr wie 
prospektiert vorgenommen. Damit entspricht die kumulierte Rückführung 
des Fremdkapitals vollständig dem Planwert. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenweiterenAusgabepositionenhabensichkeine
größerenAbweichungenergeben.

Die Liquiditätsreserve liegt im Berichtsjahr leicht unter dem Planwert, da 
die geringeren Pachteinnahmen durch die einbehaltenen Beträge der nicht 
durchgeführten Ausschüttungserhöhung nicht vollständig ausgeglichen 
werden. 

Für den Fonds wird, auch wenn die erste vertragliche Pachtanpassung 
per Gesellschafterbeschluss ausgesetzt wurde, insgesamt eine planmä
ßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
GesamtergebnisderMDK-Prüfung istsehrgut (1,2).DiePflegeeinrich
tungzähltmiteinerKapazitätvon145PflegeplätzenzudengrößerenAl
ten-undPflegeheimenundbefindetsichweiterhin indersogenannten
Erstbelegungsphase. Dieser Umstand entspricht nicht den Erwartungen 
des Betreibers. 

Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt 
unddenbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplan
mäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istfürdieFondsge
sellschaftweiterhinvoneinerprognosegemäßenEntwicklungderFonds
gesellschaft auszugehen.

IMMACPflegezentrumHomberg (Ohm)

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 12.800.000 € 12.800.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 5.800.000 € 5.800.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 7.000.000 € 7.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 10.409.000€ 10.403.384€ 5.616 € 0,05 %

Fondsabhängige Kosten 1.537.000€ 1.537.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 806.000 € 806.000 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -14,59% 14,71 % 0,12 % 0,82 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 833.414€ 802.087 € -31.327€ -3,76%

Pachteinnahmen kumuliert 5.235.801€ 5.127.067 € -108.734€ 2,08 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 47,00 % 45,50 % 1,50 % -3,19%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 166.953€ 166.953€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 989.265€ 989.265€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 200.216 € 193.789€ 6.427 € -3,21%

StandFremdkapitalam31.12.2016 6.010.735€ 6.010.735€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 837.088€ 802.087 € -35.001€ 4,18 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 394.154€ 393.613€ 541 € 0,14 %

Einnahmeüberschuss 2016 442.934€ 408.474 € -34.460€ 7,78 %

Steuerliches Ergebnis 2016 4,95% 4,36% -0,59% 11,92%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 12,79% 10,90% -1,89% 14,78 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Seniorenzentrum Goldborn
Mühltal9
35315Homberg(Ohm) 
 
145Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
PROCON Seniorenzentren  
gemeinnützige GmbH 

Betreibergruppe:   
Alloheim Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.procongruppe.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
47,2 %

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Homberg (Ohm) Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Juni 2010  Fondsschließung September 2010  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 187  Prospektdatum 14.06.2010
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAn
leger im Berichtsjahr erfolgten weiterhin in Höhe der Anfangsausschüttung 
von 6,50 % p. a. Die für das Jahr 2015 vorgesehene Erhöhung um 0,50 
Prozentpunkteerfolgtenicht,daInstandhaltungsmaßnahmenandenOb
jekten auf Kosten der Fondsgesellschaft durchzuführen sind. Somit liegen 
die Ausschüttungen im Berichtsjahr und dementsprechend auch kumuliert 
geringfügig unter dem Planwert. Die Pachtzahlungen sind im Berichtsjahr 
fürbeideObjektevertragsgemäßerfolgt.DarüberhinaushatderPächter
desObjektesinGothadiezuletztoffenenmonatlichenPachterhöhungs
beträge in voller Höhe im Jahr 2016 beglichen. 

Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des seit Jah
ren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mündelsichere 
Festgeldanlagen. Die Gesamteinnahmen lagen im Berichtsjahr hauptsäch
lichaufgrunddesAusgleichsderoffenenPachterhöhungbeträgedurch
den Pächter des Objektes in Gotha über dem kalkulierten Wert. Die Fremd
kapitaltilgung wurde im Berichtsjahr wie prospektiert vorgenommen. Da
mit entspricht die kumulierte Rückführung des Fremdkapitals vollständig 
dem Planwert. Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft 
sindvertragsgemäßangefallen.BeileichthöherenAusgabenalsprognos
tiziertergibtsichinSummeeinüberplanmäßigerEinnahmeüberschuss.

Die Liquiditätsreserve liegt im Berichtsjahr wieder nahezu auf dem Niveau 
des Planwertes. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist bei den Einrichtungen je
weilssehrgut.FürdieEinrichtunginWeißenfelswurdedieGesamtnote1,0
und für die Einrichtung in Gotha die Gesamtnote 1,4 vergeben.

BeidenObjekteninGothaundWeißenfelsmüssenauchindenkommen
den Jahren Instandhaltungs und Instandsetzungsarbeiten durchgeführt 
werden, die zulasten der Liquidität der Fondsgesellschaft gehen. Am Ob
jektinWeißenfelssindSockelarbeitennotwendig,derenKostenaufdie
Jahre 2017 und 2018 aufgeteilt werden. Beim Objekt in Gotha sind ne
ben bereits durchgeführten Mängelbeseitigungen an den Brandschotts 
und der Sicherheitsbeleuchtung perspektivisch auch Arbeiten an der Fas
sade und dem Dach geplant.

Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Ob
jekten und den beteiligten Partnern bekannt, sodass von einer weitgehend 
prognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehenist.

IMMACPflegezentren45. Renditefonds

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 22.360.000€ 22.360.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 11.360.000€ 11.360.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 11.000.000 € 11.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 18.458.468 € 18.452.205 € -6.263€ 0,03%

Fondsabhängige Kosten 2.572.400 € 2.572.400 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.245.000 € 1.245.000 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -13,24% -13,00% 0,24 % 1,81 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.432.103€ 1.495.643€ 63.540€ 4,44 %

Pachteinnahmen kumuliert 8.810.386€ 8.822.686 € 12.300€ 0,14 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 46,50 % 45,50 % 1,00 % 2,15 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 290.021€ 290.021€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.709.603€ 1.709.603€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 353.389€ 349.852€ -3.537€ 1,00 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 9.290.398€ 9.290.398€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 1.439.239€ 1.495.651€ 56.412 € 3,92%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 607.809€ 614.933€ 7.124 € 1,17 %

Einnahmeüberschuss 2016 831.430€ 880.718 € 49.288€ 5,93%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,92% 6,34% 0,42 % 7,04 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 21,49% 19,94% 1,55 % 7,23%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Pflegeeinrichtung 
„Seniorenzentrum Turmhotel“ (I)  
AmLuftschiffhafen2 
99867Gotha, 
144Pflegeplätze 
 
PflegeeinrichtungWohnpark 
„Am Töpferdamm“ (II)  
Töpferdamm19/21 
06667Weißenfels, 
71Pflegeplätzesowie 
78 Appartements für betreutes Wohnen 

Pachtvertrag

Pächter:   
PROCON Seniorenzentren  
gemeinnützige GmbH (I) 
Avendi Senioren Service Dessau GmbH (II) 

Betreibergruppe:   
Alloheim Unternehmensgruppe (I)
Avendi Unternehmensgruppe (II) 

Informationen zum Betreiber: 
www.procongruppe.de   
www.avendisenioren.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 %

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
98,4%(I)(Pflege)
99,8%(II)(Pflege)
100 % (II) (betreutes Wohnen)
  
Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren 45. Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Juni 2010  Fondsschließung Dezember 2010  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 301  Prospektdatum 31.08.2010
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DiePachtzahlungensindvertrags
gemäßvomPächtergeleistetworden.DieimBerichtsjahrprognostizierte
Pachterhöhung konnte aufgrund der geringen Veränderung des Verbrau
cherpreisindex und der vertraglichen Regelung (Veränderung um mehr 
als 10 Prozentpunkte) nicht erfolgen. Die ausgewiesenen Ausschüttun
gen an die Anleger liegen daher u. a. auch um 1,00 Prozentpunkte unter 
Plan, da eine Ausschüttungserhöhung nur nach einer Pachterhöhung er
folgen könnte. 

Die Fremdkapitaltilgung wurde im Berichtsjahr vertraglich vorgenommen, 
sodass auch die kumulierte Rückführung des Fremdkapitals nahezu den 
geplanten Werten der Prognoserechnung entspricht. Die laufenden Ver
waltungsaufwendungenderGesellschaftsindvertragsgemäßangefallen.
Bei den weiteren Ausgabenpositionen haben sich keine negativen Abwei
chungen ergeben.

Der Einnahmeüberschuss liegt, bedingt durch die noch nicht fällige 
Pachtanpassung,umca.T€63unterdemPlanwert.

Die Liquiditätsreserve liegt weiterhin über dem Planwert. Für den Fonds 
wirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.EineBetriebs
prüfung hat bislang nicht stattgefunden. 

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
GesamtergebnisderMDK-Prüfungistgut(1,9).

SofernamObjektkeineaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwer
denmüssen,istweiterhinvoneinerprognosegemäßenEntwicklungder
Fondsgesellschaft auszugehen. 

IMMACPflegezentrumHamburg

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 17.400.000 € 17.400.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 7.100.000 € 7.100.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 10.300.000€ 10.300.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 15.185.000 € 15.182.192€ 2.808 € 0,02 %

Fondsabhängige Kosten 1.748.000 € 1.748.000 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 376.800€ 376.800€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -5,63% 5,62 % 0,01 % 0,18 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.151.972€ 1.077.869€ -74.103€ -6,43%

Pachteinnahmen kumuliert 6.541.317€ 6.467.214 € -74.103€ -1,13%

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,00 % 1,00 % -14,29%

Ausschüttungen kumuliert 37,00% 36,00% 1,00 % 2,70 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 362.494€ 362.919€ 425 € 0,12 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 2.030.724€ 2.033.102€ 2.378€ 0,12 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 88.207 € 107.425 € 19.218€ 21,79%

StandFremdkapitalam31.12.2016 8.269.276€ 8.266.898€ -2.378€ 0,03%

Einnahmen gesamt 2016 1.151.972€ 1.077.907€ 74.065 € -6,43%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 660.559€ 649.714€ 10.845 € 1,64 %

Einnahmeüberschuss 2016 491.413€ 428.193€ -63.220€ 12,86 %

Steuerliches Ergebnis 2016 6,80 % 5,87 % -0,93% 13,63%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 28,60 % 27,16 % 1,44 % 5,02 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Pro Vita Seniorenzentrum Emilienhof
Ölmühlenweg78/Walddörferstraße305 
22047 Hamburg  
 
175Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
CASA REHA Betriebs und  
Beteiligungsgesellschaft mbH 

Betreibergruppe:   
Korian Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.casareha.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
69,5%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Hamburg Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Dezember 2010  Fondsschließung März 2011  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 127  Prospektdatum 16.12.2010
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Berichtsjahr fast vollständig im Plan. Ein Gesellschafter
beschluss über die in der Prognoserechnung kalkulierte Ausschüttungs
erhöhung um 0,50 Prozentpunkte wurde zur Abstimmung gebracht und 
mit Wirkung zum 01.01.2017 auf dann 7,00 % beschlossen. Aufgrund der 
Verschiebung weichen die kumulierten Ausschüttungen vom Planwert ab. 

Die Pachtzahlungen, die sich auch nach den Pachtanpassungen bei den 
Einrichtungen auf dem Niveau der Prognoserechnung bewegen, sind ver
tragsgemäß vondenPächtern geleistetworden, sodass auchdie ku
mulierten Pachteinnahmen nahezu dem Prognosewert entsprechen. Die 
FremdkapitaltilgungwurdeimBerichtsjahrvertragsgemäßgeleistet,so
dass auch die kumulierte Rückführung des Fremdkapitals vollständig im 
Plan liegt. Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind 
vertragsgemäßangefallen.

Geringe Abweichungen sind bei den Ausgabepositionen für Instandhal
tungsaufwendungen aufgetreten. Die Ausgaben umfassen dabei Instand
haltungen für Dach und Fach, die im Verantwortungsbereich des Verpäch
ters lagen. Die vertragliche Kostenerstattung in Höhe von T€ 15 an den 
Pächter,derdieVerpflichtungenausderTriple-Net-Vereinbarungfürdas
Objekt in Dernbach zu übernehmen hat, wurden, wie im Vorjahresbericht 
ausgeführt, erst im Geschäftsjahr 2016 ausgezahlt. Aus der Berücksich
tigung dieser späteren Auszahlung resultiert hauptsächlich ein um diesen 
Betrag geringerer Einnahmeüberschuss. 

Die Liquiditätsreserve liegt deutlich über dem Planwert, da einerseits kal
kulierteMittelfürInvestitionsmaßnahmen,dieimInvestitionsplanberück
sichtigt wurden, nicht in dem Umfang verwendet wurden und anderer
seits der kalkulierte Ausschüttungserhöhungsbetrag in der Liquidität der 
Fondsgesellschaft verblieben ist. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist weiterhin jeweils sehr gut. 
Für die Einrichtung in Roetgen wurde die Gesamtnote 1,1, für die Ein
richtungen in Puderbach und in Dernbach jeweils die Gesamtnote 1,0 
vergeben.

GemäßGesellschafterbeschlusswurdeimGeschäftsjahreineErweiterung
derPflegeeinrichtungamStandortRoetgenfürPflegeplätzeundbetreu
tes Wohnen geprüft und für realisierbar befunden. 

Abschließendkannfestgehaltenwerden,dasskeinewesentlichennegati
ven Umstände zu den Objekten und den beteiligten Partnern bekannt sind. 
SofernandenObjektenkeineaußerplanmäßigenReparaturendurchge
führtwerdenmüssen,istweiterhinvoneinerprognosegemäßenEntwick
lung der Fondsgesellschaft auszugehen. 

IMMACPflegezentren49. Renditefonds

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 15.720.000 € 15.720.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 7.220.000 € 7.220.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 8.500.000 € 8.500.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 12.823.000€ 12.772.556 € 50.444 € 0,39%

Fondsabhängige Kosten 1.819.800€ 1.819.800€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 985.000€ 985.000€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 18,70 % -15,90% 2,80 % -14,97%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 999.347€ 998.819€ 528 € 0,05 %

Pachteinnahmen kumuliert 5.887.113€ 5.885.529€ 1.584 € -0,03%

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 40,00 % 39,00% 1,00 % 2,50 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 201.601 € 201.601 € 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.129.111€ 1.129.111€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 153.126€ 257.649€ 104.523€ 68,26 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 7.370.889€ 7.370.889€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 999.347€ 998.819€ 528 € 0,05 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 477.896€ 498.806€ 20.910€ -4,38%

Einnahmeüberschuss 2016 521.451 € 500.013€ -21.438€ 4,11 %

Steuerliches Ergebnis 2016 6,40 % 6,05 % -0,35% 5,53%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 16,11 % 14,95% 1,16 % 7,23%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Seniorenzentrum „Haus Straaten“ (I) 
Nordhausstraße22–24 
56307Dernbach, 
48Pflegeplätze

Seniorenzentrum „Mühlenau“ (II)  
BarentonerStraße4–6 
56305Puderbach, 
69Pflegeplätze

Seniorenzentren Haus Roetgen 2 (III)  
Jennepeterstraße39 
52159Roetgen, 
62Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Procuritas GmbH (I) + (II)  
ltertalklinik Seniorenzentrum  
GmbH & Co. KG (III) 
 
Betreibergruppe:   
Procuritas Unternehmensgruppe (I) + (II) 

Informationen zum Betreiber: 
www.procuritas.de    
www.itertalklinikseniorenzentrum.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 %
 
Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
84,1 % (I)
89,7%(II)
92,4%(III) 
  
Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren 49. Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Februar 2011  Fondsschließung April 2011  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 222  Prospektdatum 15.07.2011
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Berichtsjahr bei 6,50 % und somit um 0,50 Prozentpunkte 
unter dem Prognosewert. Hintergrund ist die letzte Pachtanpassung der 
drei Sozialimmobilien, die auf Grundlage der Entwicklung des Verbrau
cherpreisindex die prospektierten Erwartungen nicht voll erfüllen konnte. 
Die Pachtzahlungen sind nahezu in vertraglicher Höhe durch die Päch
terinnen geleistet worden. Die Fremdkapitaltilgung wurde im Berichtsjahr 
vertragsgemäßvorgenommen,sodassauchdiekumulierteRückführung
des Fremdkapitals vollständig im Plan liegt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenAusgabenpositionenhabensichabgesehen
von Gutachterkosten im Zuge eines Beweissicherungsverfahrens und Auf
wendungen für Instandhaltungsmaßnahmenkeine nennenswertenAb
weichungen ergeben. Für das Berichtsjahr waren keine Instandhaltungs
kosten budgetiert. Aus diesem Grund gingen die Kosten zu Lasten der 
Liquiditätsreserve, die somit leicht unter Plan liegt. 

InsgesamtwirdfürdenFondseineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist jeweils sehr gut. Für die 
Einrichtung in Belgern wurde die Note 1,1 und für die Objekte in Blanken
burg und in Kyritz jeweils die Gesamtnote 1,0 vergeben. 

Mit Ausnahme von Gewährleistungsmängeln in den Objekten in Kyritz 
und Blankenburg sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den 
Objekten und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern an den Objekten 
keineaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,ist
weiterhin von einer prognosenahen Entwicklung der Fondsgesellschaft 
auszugehen.

IMMACPflegezentren51. Renditefonds

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

120



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 19.000.000€ 19.000.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 9.000.000€ 9.000.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 10.000.000 € 10.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 15.619.084€ 15.619.293€ 209€ 0,00 %

Fondsabhängige Kosten 2.265.000 € 2.265.000 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.050.000 € 1.050.000 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -20,39% 20,24 % 0,15 % 0,74 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.221.344€ 1.206.316€ 15.028 € -1,23%

Pachteinnahmen kumuliert 6.474.836€ 6.447.675 € 27.161 € 0,42 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 39,50% 39,00% 0,50 % 1,27 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 234.296€ 234.296€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.182.794€ 1.182.794€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 130.896€ 116.427 € -14.469€ 11,05 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 8.817.206 € 8.817.206 € 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 1.221.344€ 1.206.316€ 15.028 € -1,23%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 576.502 € 612.922€ 36.420€ -6,32%

Einnahmeüberschuss 2016 644.842 € 593.394€ 51.448 € -7,98%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,39% 4,71 % 0,68 % 12,63%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 5,48 % 4,51 % -0,97% 17,71 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
K&S Seniorenresidenz Belgern  
Haus Rolandstadt (I)  
Bahnhofstraße12c 
04874 Belgern,  
76Pflegeplätze

AZURITPflegezentrumBlankenburg(II) 
Eichenbergweg 2  
38889Blankenburg, 
73Pflegeplätze

AZURIT Seniorenzentrum Kyritz (III)  
PritzwalkerStraße28 
16866 Kyritz,  
108Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
K&S Dr. Krantz Sozialbau und Betreuung 
GmbH & Co. KG (I)  
AZURIT Rohr  
Natürlich leben im Alter GmbH (II) + (III)  
 
Betreibergruppe:   
K&S Unternehmensgruppe (I)
AZURIT Unternehmensgruppe (II) + (III) 

Informationen zum Betreiber: 
www.ksunternehmensgruppe.de  
www.azuritgruppe.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 %

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
100,0 % (I)
92,5%(II)
66,9%(III)
  
Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren 51. Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Juni 2011  Fondsschließung September 2011  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 268  Prospektdatum 31.05.2011
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenimBerichts
jahr und kumuliert an die Anleger liegen vollständig im Plan. Die Pachtzah
lungensindvertragsgemäßvonderPächteringeleistetworden.Seitder
vertraglichen Pachtanpassung im Jahr 2015, die bedingt durch die Ent
wicklung des Verbraucherpreisindex nicht in der prognostizierten Höhe 
umgesetzt werden konnte, liegen die Jahrespachteinnahmen und der ku
mulierte Wert geringfügig unterhalb der Annahme in der Prognoserech
nung. Die Basis für die vertragliche Pachtanpassung bildet die Entwick
lung des Verbraucherpreisindex in dem vereinbarten Zeitraum von vier 
Jahren. Die Fremdkapitaltilgung wurde im Berichtsjahr wie prospektiert 
vorgenommen, sodass auch die kumulierte Rückführung des Fremdka
pitals vollständig im Plan liegt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.DieGesamtausgabensindbedingtdurchdasnichtvoll
ständig verwendete Instandhaltungsbudget niedriger als prognostiziert. 
Der Saldo aus Einnahmen und Ausgaben führt insgesamt zu einem leicht 
unterplanmäßigenEinnahmeüberschuss.

Die Liquiditätsreserve liegt weiterhin deutlich über dem Planwert und re
sultiert aus Einsparungen in der Investitionsphase. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist gut (1,5). 

Im Berichtsjahr 2016 lief die Gewährleistungsfrist ab. Die Begehung durch 
einen unabhängigen Sachverständigen hat nur geringe Mängel ergeben, 
die im Verlauf des Jahres 2017 behoben werden. 

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und 
denbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplanmä
ßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istweiterhinvoneiner
prognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrumBramsche

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

122



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 12.600.000 € 12.600.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 5.600.000 € 5.600.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 7.000.000 € 7.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 10.089.222€ 10.010.577 € 78.645 € 0,78 %

Fondsabhängige Kosten 1.539.000€ 1.539.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 882.675 € 882.675 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -33,90% -33,68% 0,22 % 0,65 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 823.842€ 808.500 € -15.342€ 1,86 %

Pachteinnahmen kumuliert 4.229.448€ 4.208.992€ 20.456 € 0,48 %

Ausschüttungen 2016 6,50 % 6,50 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 39,00% 39,00% 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 163.660€ 163.660€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 801.738€ 801.738€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 165.370€ 248.794€ 83.424€ 50,45 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 6.198.263€ 6.198.263€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 823.842€ 808.500 € -15.342€ 1,86 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 429.711€ 419.319€ -10.392€ 2,42 %

Einnahmeüberschuss 2016 394.131€ 389.181€ -4.950€ 1,26 %

Steuerliches Ergebnis 2016 6,31% 6,16 % 0,15 % 2,34%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 1,65 % -1,39% 0,26 % -15,91%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Seniorenzentrum Bramsche
Breuelstraße4 
49565Bramsche 
 
130Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Alloheim SeniorenResidenzen GmbH 

Betreibergruppe:   
Alloheim Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.alloheim.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
97,0%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Bramsche Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission August 2011  Fondsschließung November 2011  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 186  Prospektdatum 30.06.2011
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenandieAn
leger im Berichtsjahr und kumuliert liegen um 0,50 Prozentpunkte unter 
Plan. Ab dem Berichtsjahr 2016 ist in der Prognoserechnung eine Aus
schüttungserhöhung um 0,50 Prozentpunkte kalkuliert. Die Ausschüt
tungen wurden mit der Beschlussfassung für das Jahr 2015 ab dem 
01.01.2016 um 0,50 Prozentpunkte von 6,50 % auf 7,00 % p. a. erhöht. 
DieUmsetzungerfolgteim3.Quartal2017.SomitentsprechendieAus
schüttungen seitdem wieder der Annahme in der Prognoserechnung. 

DiePachtzahlungensindvertragsgemäßvonderPächteringeleistetwor
den.DievertraglichePachtanpassung imBerichtsjahrfielaufgrundder
Entwicklung des Verbraucherpreisindex in etwas geringerem Umfang aus 
und daher liegen die Jahrespacht sowie der kumulierte Wert unterhalb der 
Annahme in der Prognoserechnung. Die Fremdkapitaltilgung wurde im 
Berichtsjahr wie prospektiert vorgenommen, sodass auch die kumulierte 
Rückführung des Fremdkapitals vollständig im Plan liegt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenweiterenAusgabenpositionenhabensichge
ringfügige positive Abweichungen ergeben, sodass die Gesamtausga
ben leicht unter dem Planwert liegen. Im Berichtsjahr lief der Zeitraum der 
Gewährleistung ab und es fand eine Begehung mit einem unabhängigen 
Gutachter statt. Der Einnahmeüberschuss und somit auch die Liquiditäts
reserve der Fondsgesellschaft liegen leicht über Plan. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
GesamtergebnisderMDK-Prüfungistsehrgut(1,3).

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und 
denbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplanmä
ßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istweiterhinvoneiner
prognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrumNorderstedt

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

124



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 12.500.000 € 12.500.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 5.000.000 € 5.000.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 7.500.000 € 7.500.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 10.028.850 € 10.050.930€ 22.080 € 0,22 %

Fondsabhängige Kosten 1.495.000€ 1.495.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 897.125€ 897.125€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 26,68 % 26,65 % 0,03% 0,11 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 788.674 € 782.514 € 6.160 € 0,78 %

Pachteinnahmen kumuliert 4.142.674 € 4.136.514€ 6.160 € 0,15 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 39,50% 39,00% 0,50 % 1,27 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 152.382€ 152.382€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 747.847 € 747.847 € 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 241.649€ 247.442 € 5.793€ 2,40 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 6.752.153€ 6.752.153€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 788.674 € 782.514 € 6.160 € 0,78 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 435.404€ 421.848 € -13.556€ 3,11%

Einnahmeüberschuss 2016 353.270€ 360.666€ 7.396€ 2,09%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,10 % 4,96% 0,14 % 2,75 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 1,07 % 0,83% 0,24 % 22,46 %

Immobilien

Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
SeniorenpflegeheimSteertpogghof
UlzburgerStraße533–535 
22844 Norderstedt  
 
124Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:  
CASA REHA Betriebs und  
Beteiligungsgesellschaft mbH

Betreibergruppe:  
Korian Unternehmensgruppe

Informationen zum Betreiber: 
www.casareha.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
94,8%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Norderstedt Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission August 2011  Fondsschließung Oktober 2011  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 143  Prospektdatum 15.07.2011
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondswurdenausschließlichausdenrealisierten
Pachteinnahmen geleistet. Im Berichtsjahr liegen die Ausschüttungen an 
die Anleger mit 6,25 % weitestgehend im Plan und weichen lediglich um 
0,25 Prozentpunkte vom Prognosewert ab. Die Pachtzahlungen sind im 
Berichtsjahr in vollem Umfang von der Pächterin geleistet worden. Die im 
Jahr 2015 umgesetzte Übertragung des Pachtvertrages auf einen ande
ren Betreiber hat wesentlichen Anteil an der seit diesem Zeitpunkt stabilen 
Performance des Fonds. Die Fremdkapitaltilgung wurde im Berichtsjahr 
wie prospektiert vorgenommen, sodass auch die kumulierte Rückführung 
des Fremdkapitals vollständig im Plan liegt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenweiterenAusgabenpositionenhabensichbis
auf geringe Instandhaltungsmaßnahmen anDach und Fach sowie für
eineabschließendeGutachterbegehungzumGewährleistungsendekei
negrößerenAbweichungenergeben.DieGesamtausgabenlagendem
entsprechend über dem Planwert. Daraus errechnet sich ein leicht unter 
Plan liegender Einnahmeüberschuss. Die Liquiditätsreserve liegt über dem  
Planwert. Dies resultiert hauptsächlich aus der nicht in voller Höhe umge
setzten Ausschüttungserhöhung.

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten.  
Das der Hanseatischen vorliegende Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist  
sehrgut(1,3).

Im Berichtsjahr erfolgte die Übernahme der Gesellschaftsanteile der Me
ritus Gruppe durch die Dorea Gruppe. Die Dorea Gruppe wurde im Juni 
2015 mit dem Kauf der agitalis GmbH gegründet und betreibt mittlerweile 
39Häuser(Stand07/2017)undbeschäftigtrd.2.800Mitarbeiter.

SofernamObjektkeineaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwer
denmüssen,istvoneinerprognosegemäßenEntwicklungderFondsge
sellschaft auszugehen. 

IMMACPflegezentrumSoltau

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

126



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 10.560.000 € 10.560.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 4.560.000 € 4.560.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 6.000.000 € 6.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 8.699.410€ 8.665.756 € -33.654€ 0,39%

Fondsabhängige Kosten 1.205.400 € 1.205.400 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 627.000 € 627.000 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -16,73% 16,11 % 0,62 % -3,71%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 676.633€ 670.986€ 5.647 € -0,83%

Pachteinnahmen kumuliert 3.475.424€ 3.462.718€ 12.706 € -0,37%

Ausschüttungen 2016 6,50 % 6,25 % 0,25 % -3,85%

Ausschüttungen kumuliert 37,75% 37,50% 0,25 % 0,66 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 166.867 € 166.867 € 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 807.660 € 807.750 € 90€ 0,01 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 77.488 € 97.304€ 19.816€ 25,57 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 5.192.340€ 5.192.340€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 676.633€ 670.986€ 5.647 € -0,83%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 366.345€ 381.139€ 14.794€ 4,04 %

Einnahmeüberschuss 2016 310.288€ 289.847€ 20.441 € -6,59%

Steuerliches Ergebnis 2016 6,05 % 5,52 % -0,53% 8,80 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 13,06% 12,66 % 0,40 % 3,08%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Seniorenzentrum Haus im Park
Friedrich-Einhoff-Ring1 
29614Soltau 
 
108Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Meritus Seniorenzentrum Haus im Park GmbH 
 
Betreibergruppe:   
Dorea Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.doreafamilie.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
95,9%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Soltau Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission September 2011  Fondsschließung November 2011  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 138  Prospektdatum 05.08.2011
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenandieAnle
ger liegen im Berichtsjahr um 0,50 Prozentpunkte unter Plan, da die ver
tragliche Pachtanpassung zum November 2015 aufgrund der gegenüber 
der Prognoserechnung geringeren Entwicklung des Verbraucherpreisin
dex, der die Grundlage für die Höhe der Pachtanpassung bildet, zu einer 
geringeren Pachterhöhung führte. Die Pachtanpassung bei dem Objekt 
erreichte etwas mehr als die Hälfte des prognostizierten Erhöhungsbe
trages. Die Jahrespachteinnahmen und die kumulierten Pachteinnahmen 
liegen folglich leicht unter den prognostizierten Werten. Die Pachtzahlun
gensindgrundsätzlichvertragsgemäßvonderPächteringeleistetwor
den.DieFremdkapitaltilgungwurdeimBerichtsjahrvertragsgemäßandie
finanzierendeBankgeleistet.SomitliegtauchdiekumulierteRückführung
des Fremdkapitals vollständig im Plan. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.DieimBerichtsjahrkalkuliertenInstandhaltungenwur
den nicht in voller Höhe in Anspruch genommen, sodass die Gesamt
ausgaben leicht unter dem prognostizierten Planwert liegen. In Summe 
errechnet sich als Saldo aus Gesamteinnahmen und Gesamtausgaben 
ein nahezu im Plan liegender Einnahmeüberschuss. 

Die Liquiditätsreserve des Fonds lag zum Bilanzstichtag über Plan. Die
sepositiveDifferenzresultiertmaßgeblichausdernichterfolgtenUmset
zung der Ausschüttungserhöhung. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden. 

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist gut (2,0). 

DieEnde2011eröffneteEinrichtungbefindetsichweiterhininderErstbele
gungsphase. Im Berichtsjahr konnte die durchschnittliche Auslastung ge
genüberdemVorjahrum30%aufknapp58%gesteigertwerden.Inden
ersten beiden Quartalen des laufenden Jahres 2017 schwankte die Aus
lastung um den Wert aus dem Berichtsjahr. Der Betreiber hat seine ver
traglichenVerpflichtungentrotzdernichtzufriedenstellendenAuslastung
pflichtbewussterfüllt.Azuritbetreibtaktuellüber40Einrichtungenundhat
bereits bei einer anderen Einrichtung bewiesen, die Auslastung kontinu
ierlich auf ein auskömmliches Niveau steigern zu können. Die Hanseati
sche bleibt in diesem Zusammenhang zuversichtlich, dass der Betreiber 
dieEinrichtung,diesichinderStadtseinesHauptsitzesbefindet,zukünf
tig erfolgreich führen wird. 

Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt 
unddenbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplan
mäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istvoneinerprogno
segemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrumEisenberg

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

128



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 10.520.000 € 10.520.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 4.920.000€ 4.920.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 5.600.000 € 5.600.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 8.568.770 € 8.559.009€ -9.761€ 0,11 %

Fondsabhängige Kosten 1.304.800€ 1.304.800€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 613.800€ 613.800€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -19,89% -19,18% 0,71 % -3,57%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 679.752€ 667.440 € -12.312€ 1,81 %

Pachteinnahmen kumuliert 3.385.044€ 3.370.680€ -14.364€ 0,42 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 39,50% 39,00% 0,50 % 1,27 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 126.804 € 126.804 € 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 600.150 € 600.150 € 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 164.285 € 196.471€ 32.186€ 19,59%

StandFremdkapitalam31.12.2016 4.999.851€ 4.999.851€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 679.752€ 667.440 € -12.312€ 1,81 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 322.116€ 311.456€ 10.660 € 3,31%

Einnahmeüberschuss 2016 357.636€ 355.984€ 1.652 € 0,46 %

Steuerliches Ergebnis 2016 5,09% 5,06 % -0,03% 0,63%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 4,48 % 3,96% 0,52 % 11,65 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Seniorenzentrum Zehnthof
Hauptstraße110
67304Eisenberg 
 
114Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
AZURIT Rohr  
Natürlich leben im Alter GmbH 

Betreibergruppe:   
AZURIT Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.azuritgruppe.de

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
57,9%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Eisenberg Renditefonds GmbH & Co. KG
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Erläuterungen

Die im Investitionsplanausgewiesenen Investitionszuschüsse fürdiePflege
einrichtungen–insbesonderefürnochausstehendeMaßnahmenamObjekt 
„ForumEllenerHof“–stehenweiterhinaufdenKontenderFondsgesellschaft
zur Verfügung. Aus diesem Grund sind die IstErwerbskosten zum Bilanzstich
tag des Berichtsjahres noch geringer als im Investitionsplan ausgewiesen. 

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisiertenPacht
einnahmenderPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAnlegerliegen
im Berichtsjahr und kumuliert nahezu vollständig im Plan. Der Gesellschafter
beschluss über eine Ausschüttungserhöhung um 0,25 Prozentpunkte rückwir
kend zum 1. Januar 2016 wurde im zweiten Quartal 2017 gefasst. Die Nach
zahlung der Ausschüttungserhöhungsbeträge erfolgte im Jahr 2017. Damit 
liegt die umgesetzte Ausschüttungserhöhung um 0,25 Prozentpunkte unter 
dem kalkulierten Planwert. Hintergrund ist die seit November 2015 wirksame 
Pachterhöhung, die auf Grundlage der Entwicklung des Verbraucherpreisindex 
niedriger ausgefallen ist als prognostiziert. Die Pachtzahlungen sind vertragsge
mäßvondenPächterinnengeleistetworden.AusdenobengenanntenGrün
den liegen die Pachtzahlungen im Berichtsjahr und kumuliert leicht unterhalb 
derPlanwerte.DieFremdkapitaltilgungwurdeimBerichtsjahrvertragsgemäß
andiefinanzierendeBankabgeführt,sodassauchdiekumulierteTilgungsleis
tung des Fremdkapitals vollständig im Plan liegt. 

DielaufendenVerwaltungsaufwendungenderGesellschaftsindvertragsgemäß
angefallen. Bei den Ausgabepositionen haben sich keine nennenswerten Ab
weichungenergeben.DieinderKalkulationeingeplantenfinanziellenReserven
für Instandhaltungen wurden im Berichtsjahr nicht vollständig in Anspruch ge
nommen. In Summe liegen die Gesamtausgaben daher unter dem Planwert. 
Aufgrund der geringer ausgefallenen Pachterhöhung als prognostiziert liegt der 
Einnahmeüberschuss trotz Einsparungen bei den Ausgaben unter dem Pro
gnosewert. Die Liquiditätsreserve des Fonds lag zum Bilanzstichtag deutlich 
über Plan. Dies resultiert im Wesentlichen aus den noch vorhandenen Mitteln 
des Investitions und Mittelverwendungsplanes sowie aus jährlich kalkulierten 
und nicht verwendeten Instandhaltungsbudgets der bisherigen Betriebsjahre. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungenwurdevomMDK(MedizinischerDienstder
Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Die Einrich
tungen in Bremen (Note 1,4) und Papenburg (Note 1,0) erhielten jeweils eine 
sehrguteBewertung.FürdiePflegeeinrichtunginOldenburg(Note2,8)wur
de eine befriedigende Bewertung vergeben. 

Im Geschäftsjahr 2017 wurden mit dem Betreiber Gespräche über die Verwen
dungderangespartenInstandhaltungsbudgetsfürMaßnahmenaußerhalbvon
Dach und Fach geführt. Die Pachtverträge sehen vor, dass nach Ablauf von je
weils fünf vollen Betriebsjahren geprüft wird, welche Instandhaltungsbudgets, 
die kalkuliert, aber nicht verwendet wurden, kurz oder mittelfristig noch für die 
Instandhaltung an Dach und Fach benötigt werden. Darüber hinaus verbleiben
de Mittel werden dem Pächter objektbezogen für Instandhaltungs oder Moder
nisierungsmaßnahmenaußerhalbvonDachundFachzurVerfügunggestellt.

Zudem sind an den Balkonen der im Teileigentum der Fondsgesellschaft ste
henden Wohnungen für betreutes Wohnen in Papenburg umfangreiche Sa
nierungsmaßnahmendurchzuführen.Die inderWohnungseigentümergesell
schaft aufgebaute Instandhaltungsrücklage wird zur vollständigen Behebung 
der Mängel nicht ausreichen. Die Höhe der zusätzlichen Mittel, die seitens der 
Fondsgesellschaft bereitgestellt werden müssen, wird gegenwärtig geprüft. 

Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Objekten 
unddenbeteiligtenPartnernbekannt.SofernandenObjektenkeineaußerplan
mäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istweiterhinvoneinerpro
gnosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentren52. Renditefonds

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 37.260.000€ 37.260.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 18.460.000 € 18.460.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 18.800.000 € 18.800.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 30.795.130€ 30.356.572€ -438.558€ 1,42 %

Fondsabhängige Kosten 4.147.400 € 4.147.400 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 2.174.696€ 2.170.100 € -4.596€ 0,21 %

Werbungskosten in % 14,27 % 14,18 % 0,09% -0,63%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 2.433.680€ 2.389.600€ 44.080 € 1,81 %

Pachteinnahmen kumuliert 12.119.294€ 12.066.966€ -52.328€ -0,43%

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 39,50% 39,00% 0,50 % 1,27 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 523.677€ 523.677€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 2.578.557 € 2.578.557 € 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 521.479€ 1.163.674€ 642.195€ 123,15%

StandFremdkapitalam31.12.2016 16.221.443€ 16.221.443€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 2.433.680€ 2.389.600€ 44.080 € 1,81 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 1.095.536€ 1.081.170 € -14.366€ 1,31%

Einnahmeüberschuss 2016 1.338.144€ 1.308.430€ -29.714€ 2,22 %

Steuerliches Ergebnis 2016 7,14 % 6,86 % 0,28 % 3,91%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 12,75 % 13,92% 1,17 % -9,18%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Forum Ellener Hof (I) 
Ludwig-Roselius-Allee183,28327Bremen,
137Pflegeplätze  

Seniorenwohnstift Ofenerdiek (II) 
Langenweg 152, 26125 Oldenburg,  
105Pflegeplätzeund 
60 Plätze für betreutes Wohnen 

SeniorenwohnstiftPapenburg– 
Haus Friederike (III)   
Friederikenstraße50,26871Papenburg, 
72Pflegeplätzeund 
88 Plätze für betreutes Wohnen

Pachtvertrag

Pächter:   
HANSA Seniorenzentren II GmbH (I) + (II)  
HANSA Seniorenzentren GmbH (III)

Betreibergruppe:   
HANSAPflege&ResidenzenUnternehmens
gruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.hansagruppe.info  
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 %
 
Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
94,6%(I)(Pflege)
89,9%(II)(Pflege)
95,7%(II)(betreutesWohnen)
90,0%(III)(Pflege)
71,5 % (III) (betreutes Wohnen) 
 
Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren 52. Renditefonds GmbH & Co. KG
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Erläuterungen

DieimInvestitionsplanausgewiesenenInvestitionszuschüssefürdiePflegeein
richtungen wurden im Berichtsjahr 2016 bis auf einen Betrag von rund T€ 125 
ausgezahlt. Die eingeplanten und noch nicht abgeführten Mittel stehen weiter
hin auf den Konten der Fondsgesellschaft zur Verfügung. Aus diesem Grund 
sind die IstErwerbskosten zum Bilanzstichtag des Berichtsjahres noch gerin
ger als im Investitionsplan ausgewiesen. 

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisiertenPacht
einnahmenderPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAnlegerliegen
im Berichtsjahr und kumuliert nahezu vollständig im Plan. Der Gesellschafter
beschluss über eine Ausschüttungserhöhung um 0,25 Prozentpunkte rückwir
kend zum 1. Januar 2016 wurde im zweiten Quartal 2017 gefasst. Die Nachzah
lung der Ausschüttungserhöhungsbeträge erfolgte im Jahr 2017. Damit liegt die 
umgesetzte Ausschüttungserhöhung um 0,25 Prozentpunkte unter dem kalku
lierten Planwert. Hintergrund ist die seit November 2015 wirksame Pachterhö
hung, die auf Grundlage der Entwicklung des Verbraucherpreisindex niedriger 
ausgefallen ist als prognostiziert. Die letzte Pachtanpassung bei den Objekten 
erreichte etwas mehr als die Hälfte des prognostizierten Erhöhungsbetrages, 
sodass die Pachtzahlungen im Berichtsjahr und kumuliert etwas unterhalb der 
Planwerteliegen.DieFremdkapitaltilgungwurdeimBerichtsjahrvertragsgemäß
andiefinanzierendeBankabgeführt,sodassauchdiekumulierteTilgungsleis
tung des Fremdkapitals vollständig im Plan liegt. 

DielaufendenVerwaltungsaufwendungenderGesellschaftsindvertragsgemäß
angefallen. Bei den Ausgabepositionen haben sich nennenswerte Abweichun
gen lediglich bei den Instandhaltungs und Instandsetzungsaufwendungen ge
zeigt. Die in der Prognoserechnung kalkulierte Rücklage für Instandhaltungsauf
wendungenwurdenuringeringemUmfangfürMaßnahmenanDachundFach
benötigt, sodass die Gesamtausgaben der Fondsgesellschaft rund T€ 76 un
terhalb des Planwertes lagen. Insgesamt errechnet sich ein über Plan liegen
der Einnahmeüberschuss. 

Die Liquiditätsreserve des Fonds lag zum Bilanzstichtag deutlich über Plan. Dies 
resultiert im Wesentlichen aus den noch vorhandenen Mitteln des Investitions 
und Mittelverwendungsplanes sowie aus jährlich kalkulierten und nicht in vol
ler Höhe verwendeten Instandhaltungsbudgets der bisherigen Betriebsjahre. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungenwurdevomMDK(MedizinischerDienstder
Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das Gesamt 
ergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut bzw. gut. Für die Einrichtung in Olden
burgKreyenbrück wurde die Note 1,0 vergeben. Die Einrichtungen in Bremer
haven erhielten die Note 1,6 (MarievonSeggernHeim) bzw. 1,5 (Bürgerpark). 
DieService-WohnanlageAbbestraßebietetausschließlichbetreutesWohnen
an, sodass hierfür kein Bericht vom MDK erstellt wird. 

IndenEinrichtungenwurdengemäßdemInvestitionsplanInstandhaltungs-und
Instandsetzungsmaßnahmenvorgenommen.DiegegenüberderPrognosedar
stellungaufgetretenenzeitlichenVerschiebungenhabenkeinenEinflussaufdie
BetriebstätigkeitderPflegeeinrichtungen.

Im Geschäftsjahr 2017 haben mit dem Betreiber Gespräche über die Verwen
dungderangespartenInstandhaltungsbudgetsfürMaßnahmenaußerhalbvon

Dach und Fach stattgefunden. Die Pachtverträge sehen vor, dass nach Ablauf von jeweils fünf vollen Betriebsjahren geprüft wird, wel
che Instandhaltungsbudgets, die kalkuliert, aber nicht verwendet wurden, kurz oder mittelfristig noch für die Instandhaltung an Dach 
und Fach benötigt werden. Darüber hinaus verbleibende Mittel werden dem Pächter objektbezogen für Instandhaltungs oder Mo
dernisierungsmaßnahmenaußerhalbvonDachundFachzurVerfügunggestellt.

Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Objekten und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern an den 
ObjektenkeineaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istweiterhinvoneinerprognosegemäßenEntwicklung
der Fondsgesellschaft auszugehen.

IMMACPflegezentren54. Renditefonds

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 36.600.000€ 36.600.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 16.100.000 € 16.100.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 20.500.000 € 20.500.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 30.052.300€ 29.927.107€ -125.193€ 0,42 %

Fondsabhängige Kosten 4.199.000€ 4.199.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 2.192.500€ 2.192.500€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 18,25 % 18,20 % 0,05 % 0,27 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 2.386.475€ 2.343.250€ -43.225€ 1,81 %

Pachteinnahmen kumuliert 11.884.221 € 11.833.793€ 50.428 € 0,42 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 39,50% 39,00% 0,50 % 1,27 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 576.631€ 576.631€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 2.827.108 € 2.827.108 € 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 458.180 € 825.837€ 367.657€ 80,24 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 17.672.891€ 17.672.891€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 2.386.475€ 2.343.250€ -43.225€ 1,81 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 1.220.572 € 1.144.541 € -76.031€ 6,23%

Einnahmeüberschuss 2016 1.165.903€ 1.198.709€ 32.806€ 2,81 %

Steuerliches Ergebnis 2016 7,76 % 7,78 % 0,02 % -0,30%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 11,59% 0,28 % -11,31% 97,56%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
PflegezentrumamBürgerpark/Seniorenheim
am Bürgerpark (I) 
Hartwigstraße8,27574Bremerhaven, 
162Pflegeplätze, 
3WohnungenfürbetreutesWohnenund 
18PlätzefürTagespflege

MarievonSeggernHeim und  
Service-WohneninderAbbestraße1(II), 
WursterStraße47/Abbestraße1 
27580 Bremerhaven,  
89Pflegeplätzeund 
42 Plätze für betreutes Wohnen

Seniorenwohnstift Kreyenbrück (III)  
FürstenwalderStraße25,26133Oldenburg, 
95Pflegeplätzesowie 
73PlätzefürbetreutesWohnen

Pachtvertrag

Pächter:   
HANSA Seniorenzentren Bremerhaven GmbH 
(I) + (II)  
HANSA Seniorenzentren II GmbH (III) 

Betreibergruppe:   
HANSAPflege&ResidenzenUnternehmens
gruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.hansagruppe.info  

 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 %
 
Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
77,6%(Ⅰ)(Pflege)
89,6%(II)(Pflege)
73,5%(II)(betreutesWohnen) 
96,4%(III)(Pflege)
69,9%(III)(betreutesWohnen)
 
Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren 54. Renditefonds GmbH & Co. KG
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Berichtsjahr und kumuliert nahezu vollständig im Plan. 
Der Gesellschafterbeschluss über eine Ausschüttungserhöhung um 0,25 
Prozentpunkte rückwirkend zum 1. Januar 2016 wurde im ersten Quar
tal 2017 gefasst. Die Nachzahlung der Ausschüttungserhöhungsbeträge 
erfolgte im Jahr 2017. Damit liegt die umgesetzte Ausschüttungserhö
hung um 0,25 Prozentpunkte unter dem kalkulierten Planwert. Hinter
grund ist die seit Januar 2015 wirksame Pachterhöhung, die auf Grund
lage der Entwicklung des Verbraucherpreisindex niedriger ausgefallen ist 
als prognostiziert. 

DiePachtzahlungensindvertragsgemäßvonderPächteringeleistetwor
den. Die monatliche Pacht liegt seit der vertraglichen Pachterhöhung leicht 
unter dem kalkulierten Ansatz. Die Fremdkapitaltilgung wurde im Berichts
jahrvertragsgemäßvorgenommen,sodassauchdiekumulierteRückfüh
rung des Fremdkapitals vollständig im Plan liegt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenweiterenAusgabepositionenhabensichabge
sehenvongeringenAufwendungenfürInstandhaltungsmaßnahmenkeine
größerenAbweichungenergeben.DieEntwicklungderPachteinnahmen
sowie die leicht höheren Gesamtausgaben führen in Summe zu einem Ein
nahmeüberschuss,derleichtunterplanmäßigist.

Die Liquiditätsreserve des Fonds lag zum Bilanzstichtag, bedingt durch 
die nicht umgesetzte Ausschüttungserhöhung sowie aufgrund von Ein
sparungen in der Investitionsphase, noch über Plan. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut (1,4). 

Gegenwärtig sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt 
und den beteiligten Partnern bekannt, sodass weiterhin von einer progno
segemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehenist.

IMMACPflegezentrumKornwestheim

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 12.800.000 € 12.800.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 5.300.000€ 5.300.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 7.500.000 € 7.500.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 10.394.566€ 10.324.263€ -70.303€ 0,68 %

Fondsabhängige Kosten 1.512.000 € 1.512.000 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 850.000 € 887.813€ 37.813€ 4,45 %

Werbungskosten in % 22,46 % 22,52 % 0,06 % 0,27 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 829.421€ 813.721€ 15.700 € -1,89%

Pachteinnahmen kumuliert 4.052.842 € 4.021.442 € -31.400€ 0,77 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 33,00% 32,50% 0,50 % 1,52 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 189.050€ 189.080€ 30€ 0,02 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 898.882€ 900.086€ 1.204 € 0,13%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 334.442€ 358.762€ 24.320€ 7,27 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 6.601.117 € 6.599.913€ 1.204 € 0,02 %

Einnahmen gesamt 2016 829.421€ 813.725€ -15.696€ -1,89%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 403.418€ 408.471 € 5.053€ 1,25 %

Einnahmeüberschuss 2016 426.003€ 405.254 € -20.749€ 4,87 %

Steuerliches Ergebnis 2016 6,88 % 3,89% -2,99% 43,45%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 9,38% 5,37% 4,01 % 42,74 %

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
PflegezentrumLeonardis
Albstraße14 
70806 Kornwestheim  
 
117Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
PflegezentrumLeonardisBetriebsGmbH

Betreibergruppe:   
Alloheim Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.leonardis.de

 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
97,9%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Kornwestheim Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Januar 2012  Fondsschließung März 2012  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 155  Prospektdatum 22.12.2011

 EINZELAUSWERTUNG 135



Erläuterungen

Die im Investitionsplan ausgewiesenen, noch nicht verwendeten Zuschüsse für 
diePflegeeinrichtungenstehenweiterhinaufdenKontenderFondsgesellschaft
zur Verfügung. Aus diesem Grund sind die IstErwerbskosten zum Bilanzstich
tag des Berichtsjahres noch geringer als im Investitionsplan ausgewiesen. 

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisiertenPacht
einnahmenderbeidenPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAnleger
liegen im Berichtsjahr und auch kumuliert vollständig im Plan. Die Pachtzah
lungensindvertragsgemäßvondenPächterinnengeleistetworden.Dieerste
Pachtanpassung im Jahr 2015 erreichte bei den beiden Objekten etwas mehr 
als die Hälfte des in der Prognoserechnung angenommenen Erhöhungsbetra
ges. Somit liegen die Pachtzahlungen im Berichtsjahr und kumuliert geringfü
gig unterhalb der Planwerte. Die Fremdkapitaltilgung wurde im Berichtsjahr ver
tragsgemäßandiefinanzierendeBankabgeführt,sodassauchdiekumulierte
Tilgungsleistung des Fremdkapitals vollständig im Plan liegt. 

DielaufendenVerwaltungsaufwendungenderGesellschaftsindvertragsgemäß
angefallen. Bei den übrigen Ausgabepositionen haben sich keine nennenswer
ten Abweichungen ergeben. Die im Prospekt vorgesehene Rücklage für In
standhaltungs und Instandsetzungsaufwendungen wurde nicht vollständig in 
Anspruch genommen, sodass die Gesamtausgaben im Berichtsjahr leicht un
terhalb des Planwertes liegen. Der Einnahmeüberschuss unterschreitet gering
fügig den Planwert, da die geringeren Pachteinnahmen nicht vollständig durch 
die Einsparungen bei den Ausgaben kompensiert werden. 

Die Liquiditätsreserve des Fonds lag zum Bilanzstichtag deutlich über Plan. 
Dies resultiert im Wesentlichen aus den noch vorhandenen Mitteln des Inves
titions und Mittelverwendungsplanes.

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungenwurdevomMDK (MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in jeweils einem Transparenzbericht festgehalten. 
Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist jeweils sehr gut. Für die Einrichtung 
inMendenwurdedieNote1,2undfürdieinDorstendieNote1,3vergeben.

IndenbeidenEinrichtungenwurdengemäßdemInvestitionsplanInstandhal
tungs-und Instandsetzungsmaßnahmenvorgenommen.Diegegenüberder
Prognosedarstellung aufgetretenen zeitlichen Verschiebungen haben keinen 
EinflussaufdieBetriebstätigkeitderPflegeeinrichtungen.

Im Geschäftsjahr 2017 haben mit dem Betreiber Gespräche über die Verwen
dungderangespartenInstandhaltungsbudgetsfürMaßnahmenaußerhalbvon
Dach und Fach stattgefunden. Die Pachtverträge sehen vor, dass nach Ablauf 
von jeweils fünf vollen Betriebsjahren geprüft wird, welche Instandhaltungs
budgets, die kalkuliert, aber nicht verwendet wurden, kurz oder mittelfristig 
noch für die Instandhaltung an Dach und Fach benötigt werden. Darüber hi
naus verbleibende Mittel werden dem Pächter objektbezogen für Instandhal
tungs-oderModernisierungsmaßnahmenaußerhalbvonDachundFachzur
Verfügung gestellt. 

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Objekten und 
denbeteiligtenPartnernbekannt.SofernandenObjektenkeineaußerplanmä
ßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istweiterhinvoneinerprog
nosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentren53. Renditefonds

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

136



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 14.640.000 € 14.640.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 6.640.000 € 6.640.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 8.000.000 € 8.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 12.207.769€ 11.992.920€ -214.849€ 1,76 %

Fondsabhängige Kosten 1.562.600 € 1.562.600 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 793.500€ 793.500€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -12,93% -13,03% 0,10 % 0,73%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 954.066€ 934.875€ -19.191€ 2,01 %

Pachteinnahmen kumuliert 4.519.988€ 4.499.198€ -20.790€ 0,46 %

Ausschüttungen 2016 6,50 % 6,50 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 32,50% 32,50% 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 191.558€ 191.558€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 894.008€ 894.008€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 217.354€ 472.294€ 254.940€ 117,29%

StandFremdkapitalam31.12.2016 7.105.991€ 7.105.991€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 954.066€ 934.875€ -19.191€ 2,01 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 460.205 € 451.299€ -8.906€ 1,94%

Einnahmeüberschuss 2016 493.861€ 483.576€ 10.285 € 2,08 %

Steuerliches Ergebnis 2016 6,42 % 6,24 % 0,18 % 2,73%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 10,18 % 11,09% 0,91% -8,98%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Seniorenzentrum St. Elisabeth (I)  
Westwall 1  
46282 Dorsten,  
80Pflegeplätze 
 
Seniorenpark Menden (II)   
Bodelschwinghstraße64 
58706 Menden,  
60Pflegeplätzesowie 
79WohnungenfürbetreutesWohnen 
(davon13imFondseigentum) 

Pachtvertrag

Pächter:   
HANSA Seniorenzentren GmbH 

Betreibergruppe:   
HANSAPflege&ResidenzenUnternehmens
gruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.hansagruppe.info  
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 %

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
98,0%(I)(Pflege)
98,5%(I)(betreutesWohnen)
94,8%(II)(Pflege) 
97,0%(II)(betreutesWohnen)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren 53. Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Mai 2012  Fondsschließung Juli 2012  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 191  Prospektdatum 03.02.2012

 EINZELAUSWERTUNG 137



Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Berichtsjahr und auch kumuliert vollständig im Plan. Die 
PachtzahlungensindvertragsgemäßvonderPächteringeleistetworden.
DieHöhederJahrespachtentsprichtvertragsgemäßderAnfangspacht,
sodass sowohl die Jahrespacht im Berichtsjahr als auch die Summe der 
bisherigen Pachteinnahmen seit Pachtbeginn vollständig mit dem kalku
lierten Wert in der Prognoserechnung übereinstimmen. Die Fremdkapitaltil
gungwurdeimBerichtsjahrvertragsgemäßvorgenommenundentspricht,
abgesehen von einer marginalen Abweichung, der Prognoserechnung. 
Dementsprechend liegt auch die kumulierte Rückführung des
Fremdkapitals im Plan. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenAusgabepositionenhabensichAbweichun
gen bei den sonstigen Ausgaben gezeigt. Im Jahr 2016 waren Instandhal
tungskosten in Höhe von T€ 20 einkalkuliert, die jedoch nicht in der Höhe 
verwendet wurden. Infolgedessen ergibt der Saldo aus Einnahmen und 
Ausgaben einen höheren Einnahmeüberschuss gegenüber dem Planwert 
in der Prognoserechnung. 

Die Liquiditätsreserve des Fonds lag zum Bilanzstichtag, bedingt durch 
leichte Einsparungen aus dem Investitions und Mittelverwendungsplan 
sowie den höheren Einnahmeüberschuss im Berichtsjahr, über der An
nahme der Prognoserechnung. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut (1,2). 

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zu dem Objekt 
unddenbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplan
mäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istweiterhinvonei
nerprognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrumVellmar

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

138



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 14.760.000 € 14.760.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 6.260.000 € 6.260.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 8.500.000 € 8.500.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 12.114.099€ 12.118.964€ 4.865 € 0,04 %

Fondsabhängige Kosten 1.608.400 € 1.596.147€ -12.253€ 0,76 %

Finanzierungskosten 983.409€ 946.100€ -37.309€ 3,79%

Werbungskosten in % 15,72 % -15,69% 0,03% -0,19%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 898.603€ 898.603€ 0 € 0,00 %

Pachteinnahmen kumuliert 4.268.364€ 4.268.364€ 0 € 0,00 %

Ausschüttungen 2016 6,50 % 6,50 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 32,50% 32,50% 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 235.857€ 235.881€ 24 € 0,01 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.070.061 € 1.071.045 € 984€ 0,09%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 168.754 € 196.379€ 27.625 € 16,37%

StandFremdkapitalam31.12.2016 7.429.940€ 7.428.955€ -985€ 0,01 %

Einnahmen gesamt 2016 898.603€ 898.603€ 0 € 0,00 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 482.300€ 471.966€ -10.334€ 2,14 %

Einnahmeüberschuss 2016 416.303€ 426.637€ 10.334€ 2,48 %

Steuerliches Ergebnis 2016 5,35% 5,47 % 0,12 % 2,24 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 10,00 % 8,17 % -1,83% 18,30%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
SeniorenpflegeheimMühlenhof
In der Aue 27  
34246Vellmar 
 
146Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
CASAREHAAltenpflegeheimGmbH

Betreibergruppe:   
Korian Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.casareha.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
80,4 %

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Vellmar Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Mai 2012  Fondsschließung August 2012  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 159  Prospektdatum 20.03.2012

 EINZELAUSWERTUNG 139



Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenandieAnle
ger liegen im Berichtsjahr und kumuliert nahezu vollständig im Plan. Der 
Gesellschafterbeschluss über eine Ausschüttungserhöhung um 0,25 Pro
zentpunkte rückwirkend zum 1. Januar 2016 wurde im ersten Quartal 
2017 gefasst. Die Nachzahlung der Ausschüttungserhöhungsbeträge er
folgte im Jahr 2017. Damit liegt die umgesetzte Ausschüttungserhöhung 
um 0,25 Prozentpunkte unter dem kalkulierten Planwert. Hintergrund ist 
die seit Oktober 2015 wirksame Pachterhöhung, die auf Grundlage der 
Entwicklung des Verbraucherpreisindex niedriger ausgefallen ist als prog
nostiziert.DiePachtzahlungensindvertragsgemäßvonderPächteringe
leistet worden. Die monatliche Pacht liegt seit der vertraglichen Pachterhö
hung leicht unter dem kalkulierten Ansatz. Die Fremdkapitaltilgung wurde 
imBerichtsjahrvertragsgemäßvorgenommen,sodassauchdiekumulier
te Rückführung des Fremdkapitals vollständig im Plan liegt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenübrigenAusgabepositionenhabensichnur
geringe Abweichungen gegenüber der Prognoserechnung ergeben, u. a. 
durch die Gutachterbegehung zum Gewährleistungsende. Der Saldo aus 
Einnahmen und Ausgaben führt zu einem etwas niedrigeren Einnahme
überschuss gegenüber dem Planwert in der Prognoserechnung. 

Die Liquiditätsreserve des Fonds lag zum Bilanzstichtag, bedingt durch 
die nicht in voller Höhe umgesetzte Ausschüttungserhöhung sowie auf
grund von Einsparungen in der Investitionsphase, noch leicht über Plan. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden. 

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut. Für die Einrichtung wur
de die Note 1,1 vergeben. 

DieimviertenQuartal2012fertiggestellteundinBetriebgenommenePfle
geeinrichtung wird seit 2014 von der AlloheimUnternehmensgruppe be
trieben.InderEinrichtungbestehteineAufteilungdesPflegebetriebesin
herkömmlichevollstationärePflege(70Plätze)unddiePflegevonPerso
nenmitAdipositas(30Plätze).PerspektivischplantderBetreiber,denAn
teil von Plätzen für Patienten mit Adipositas sukzessive bis zur Parität mit 
demAnteilfürvollstationärePflegezuerhöhen.DerFachbereichAdipo
sitasbehandeltimweitestenSinneErnährungs-undStoffwechselkrank
heiten. Adipositas wird von dem lateinischen Wort „adeps“ (Fett) abgeleitet 
und umgangssprachlich auch als Fettleibigkeit oder Fettsucht bezeichnet. 
Die durchschnittliche Auslastung konnte über alle Plätze im Berichtsjahr 
gegenüber dem Vorjahr weiter gesteigert werden. 

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und 
denbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplanmä
ßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istvoneinerprognose
gemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrumHannover

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

140



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 10.090.000€ 10.090.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 3.840.000€ 3.840.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 6.250.000 € 6.250.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 8.671.275 € 8.649.239€ -22.036€ 0,25 %

Fondsabhängige Kosten 1.235.600€ 1.235.600€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 89.625€ 89.625€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -11,97% -10,97% 1,00 % -8,35%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 675.282 € 660.875 € 14.407 € -2,13%

Pachteinnahmen kumuliert 2.739.060€ 2.721.052 € 18.008 € 0,66 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 33,00% 32,50% 0,50 % 1,52 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 157.675 € 157.674 € 1 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 625.383€ 625.380€ -3€ 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 194.059€ 204.799€ 10.740 € 5,53%

StandFremdkapitalam31.12.2016 5.624.617 € 5.624.621 € 4 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 675.282 € 663.375€ -11.907€ 1,76 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 379.983€ 389.378€ 9.395€ 2,47 %

Einnahmeüberschuss 2016 295.299€ 273.996€ -21.303€ 7,21 %

Steuerliches Ergebnis 2016 6,21 % 5,75 % 0,46 % 7,41 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 11,24 % 9,54% 1,70 % 15,13%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Alten-undPflegeeinrichtungRotermund- 
straße
Rotermundstraße7 
30165Hannover 
 
100Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Alloheim SeniorenResidenzen GmbH

Betreibergruppe:   
Alloheim Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.alloheim.de 

 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
85,5%(Pflege)
97,7%(FachbereichAdipositas)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Hannover Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission November 2012  Fondsschließung Dezember 2012  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 96  Prospektdatum 30.10.2012

 EINZELAUSWERTUNG 141



Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Berichtsjahr vollständig im Plan, sodass auch der kumu
lierteWerterreichtwurde.DiePachtzahlungensindvertragsgemäßvon
den Pächtern geleistet worden. Die erste Pachtanpassung ist im Juni 
bzw. September 2016 für beide Objekte erfolgt. Die auf Basis der Ent
wicklung des Verbraucherpreisindex durchgeführte Erhöhung liegt gering
fügig unter dem prospektierten Planwert. Somit liegen die Pachteinnah
men im Berichtsjahr und kumuliert ebenfalls leicht unter der prospektierten 
Prognose. Die Fremdkapitaltilgung wurde im Berichtsjahr vertraglich be
dient, sodass auch die kumulierte Rückführung des Fremdkapitals voll
ständig im Plan liegt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenAusgabepositionenhabensichkeinegröße
ren Abweichungen ergeben. Im Ergebnis zeigt der Saldo aus Einnahmen 
und Ausgaben einen Einnahmeüberschuss, der den kalkulierten Wert in 
der Prognoserechnung nur leicht unterschreitet. 

Die Liquiditätsreserve des Fonds lag zum Bilanzstichtag über dem prog
nostizierten Wert. Dies resultiert aus Einsparungen in der Investitionspha
se sowie aus kalkulierten, jedoch nicht verbrauchten Aufwendungen für 
Instandhaltungen der vergangenen Jahre. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in jeweils einem Transparenzbericht fest
gehalten.DasGesamtergebnisderMDK-PrüfungistfürbeidePflegebe
triebe sehr gut. Für die Einrichtungen in Wegscheid und in Augustfehn 
wurde jeweils die Gesamtnote 1,2 vergeben. 

An der Fassade in Wegscheid sind Abplatzungen festgestellt worden, die 
in den Jahren 2017 und 2018 behoben werden sollen. Hierdurch entste
hende Kosten fallen in den Verantwortungsbereich der Fondsgesellschaft 
und sind von dieser zu tragen. 

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Objek
ten und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern an den Objekten kei
neaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istwei
terhin von einer prognosegemäßenEntwicklungder Fondsgesellschaft
auszugehen. 

IMMACPflegezentren 60. Renditefonds

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

142



Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 11.200.000 € 11.200.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 4.400.000 € 4.400.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 6.800.000 € 6.800.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 9.629.955€ 9.609.054€ -20.901€ 0,22 %

Fondsabhängige Kosten 1.337.000€ 1.337.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 69.000€ 77.615 € 8.615 € -12,49%

Werbungskosten in % 2,64 % 2,84 % 0,20 % 7,58 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 741.853€ 733.995€ 7.858 € 1,06 %

Pachteinnahmen kumuliert 3.166.920€ 3.159.062€ 7.858 € 0,25 %

Ausschüttungen 2016 6,50 % 6,50 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 32,50% 32,50% 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 187.946€ 187.946€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 772.560 € 772.560 € 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 200.293€ 247.844 € 47.551 € 23,74%

StandFremdkapitalam31.12.2016 6.027.439€ 6.027.439€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 741.853€ 736.495€ -5.358€ 0,72 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 432.507€ 434.373€ 1.866 € -0,43%

Einnahmeüberschuss 2016 309.346€ 302.121€ 7.225 € -2,34%

Steuerliches Ergebnis 2016 6,68 % 6,55 % -0,13% 1,89%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 23,89% 22,14 % 1,75 % 7,31%

Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
AZURIT Seniorenzentrum Augustfehn (I)  
AmKanal3–5 
26689Augustfehn, 
97Pflegeplätzesowie 
16 Wohnungen für betreutes Wohnen  
 
AZURIT Seniorenzentrum Wegscheid (II)  
Dreisesselstraße38 
94110Wegscheid, 
45Pflegeplätze 

Pachtvertrag

Pächter:   
AZURIT Rohr GmbH  
Natürlich leben im Alter

Betreibergruppe:   
AZURIT Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.azuritgruppe.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 %

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
79,2%(I)(Pflege)
93,8%(I)(betreutesWohnen)
100,0%(II)(Pflege)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren 60. Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Oktober 2012  Fondsschließung Januar2013  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 154  Prospektdatum 22.10.2012
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Erläuterungen und Ausblick

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderFachklinik.DiePachteinnahmenfielenaufgrundder
anhaltendengeringenInflationsrateundderdarausresultierendengerin
gen Veränderung des Verbraucherpreisindex geringer aus als prognosti
ziert.DievonderPächterinvertragsgemäßgeleistetenPachtzahlungen
zeigen demnach im Berichtsjahr und auch kumuliert entsprechend ge
ringfügige Abweichungen. Die Ausschüttungen an die Anleger liegen im 
Berichtsjahr und kumuliert um 0,50 Prozentpunkte unter Plan. Die Fremd
kapitaltilgungerfolgteimBerichtsjahrvertragsgemäßandiefinanzierende
Bank, sodass auch die kumulierte Rückführung des Fremdkapitals voll
ständig im Plan liegt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenAusgabepositionenhabensichmarginaleAb
weichungen ergeben. Im Berichtsjahr wurden durch die Fondsgesellschaft 
InstandsetzungsmaßnahmenvonrundT€20beauftragtundbezahlt.Der
demPächtergemäßPachtvertragzustehendeErstattungsanspruchwur
de dementsprechend gekürzt. Der Einnahmeüberschuss liegt in etwa um 
denDifferenzbetrag zwischenSoll- und Ist-Pacht unter demPlanwert.
Die Liquiditätsreserve hingegen liegt weiterhin deutlich über dem Plan
wert. Dies ist durch einen Zuschussbetrag begründet, der noch nicht an 
den Pächter ausgezahlt wurde, sowie durch die nicht in prognostizierter 
Höhe erfolgte Ausschüttungserhöhung. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DerPächterhataufgrundderTriple-Net-VereinbarungdiverseMaßnahmen
aus der Modernisierungsvereinbarung zu erfüllen. Diese wurden auch im 
Berichtsjahr in Teilen umgesetzt. Da noch eine Reihe von Mängeln nicht 
beseitigt ist, hält die Fondsgesellschaft die Auszahlung der vertraglichen 
Zuschusszahlung zurück. Der Pächter erhält, jeweils nach Ablauf von drei 
Betriebsjahren,soferndieMaßnahmenentsprechendderTripleNet-Ver
einbarung durchgeführt sind, einen Betrag in Höhe von T€ 150 ausge
zahlt.DerPächterhatzwischenzeitlichsignalisiert,dasserdieMaßnah
men durchführen wird. Die Fondsverwaltung wird dies prüfen und nach 
FertigstellungderMaßnahmenden fälligen Zuschussbetrag unter Ver
rechnung von Zahlungen, welche die Fondsgesellschaft vorab veraus
lagt hatte, auszahlen. 

Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Ob
jekt und den beteiligten Partnern bekannt. So ist nach den bisherigen Er
kenntnissenaktuellweiterhinvoneinerprognosegemäßenEntwicklung
derFondsgesellschaftauszugehen,sofernamObjektkeineaußerplan
mäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen.

IMMAC Fachklinik Hilchenbach

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
Rehabilitationsklinik 

Standort/Kapazität:  
Celenus Klinik für Neurologie Hilchenbach
Ferndorfstraße16 
57271 Hilchenbach  
 
210 Plätze für somatische Rehabilitation 

Pachtvertrag

Pächter und Betreiber:   
Celenus Fachklinik Hilchenbach GmbH 

Informationen zum Betreiber: 
www.celenuskliniken.de 
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
86,5 %

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Fachklinik Hilchenbach Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Oktober 2012  Fondsschließung Januar2013  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 256  Prospektdatum 05.10.2012

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 26.000.000 € 26.000.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 11.000.000 € 11.000.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 15.000.000 € 15.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 22.540.000 € 22.531.460€ 8.540 € 0,04 %

Fondsabhängige Kosten 3.115.000€ 3.115.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 226.875 € 226.875 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -3,02% -3,00% 0,02 % 0,66 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.766.622 € 1.731.434€ -35.188€ -1,99%

Pachteinnahmen kumuliert 7.467.496€ 7.420.579€ -46.917€ -0,63%

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 33,00% 32,50% 0,50 % 1,52 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 461.797€ 461.797€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.905.525€ 1.905.525€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 251.514 € 390.337€ 138.823€ 55,20 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 13.094.476€ 13.094.476€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 1.766.622 € 1.733.934€ -32.688€ 1,85 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 931.705€ 932.887€ 1.182 € -0,13%

Einnahmeüberschuss 2016 834.917€ 801.048 € -33.869€ 4,06 %

Steuerliches Ergebnis 2016 7,40 % 6,89% 0,51 % 6,92%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 25,17 % 25,23% 0,06 % -0,23%
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IMMACPflegezentrumVelbert

Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenandieAnle
ger liegen im Berichtsjahr vollständig im Plan, somit auch der kumulierte 
Wert der Ausschüttungen seit Prognosebeginn. Die Pachtzahlungen sind 
vertragsgemäßvonderPächteringeleistetworden.DieerstePachtan
passung ist im Dezember 2016 erfolgt. Die auf Basis der Entwicklung 
des Verbraucherpreisindex durchgeführte Erhöhung liegt geringfügig un
ter dem prospektierten Planwert. Somit liegen die Pachteinnahmen im 
Berichtsjahr und kumuliert ebenfalls leicht unter der prospektierten Prog
nose. Die Fremdkapitaltilgung wurde im Berichtsjahr vertraglich bedient, 
sodass auch die kumulierte Rückführung des Fremdkapitals vollständig 
im Plan liegt. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.DadieimProspektvorgeseheneInstandhaltungsrück
lage in Höhe von T€ 60 im Berichtsjahr nicht benötigt wurde, liegen die 
Gesamtausgaben in etwa um diesen Betrag unter dem Planwert. Die Ein
sparungen bei den Gesamtausgaben führen in Summe zu einem höhe
ren Einnahmeüberschuss als prospektiert. Die Auszahlung eines Investi
tionskostenzuschusses, der im Investitions und Mittelverwendungsplan 
enthalten war, hat die Erwerbskosten im Berichtsjahr um T€ 50 erhöht. 

Da nicht ausgezahlte Investitionskostenzuschüsse weiterhin in der Liqui
ditätsreserve vorgehalten werden, liegt die Liquidität deutlich über dem 
prospektierten Wert. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
GesamtergebnisderMDK-PrüfungfürdenPflegebetriebistsehrgut(Ge
samtnote 1,2). 

DieimInvestitionsplanausgewiesenenUmbau-undModernisierungsmaß
nahmen sind noch nicht abgeschlossen. Aus diesem Grund sind die IstEr
werbskosten zum Stichtag der Erstellung des Performanceberichtes gerin
ger als im Investitionsplan ausgewiesen. Aus dem gleichen Grund ergeben 
sich bei den Werbungskosten der Investitionsphase Abweichungen vom 
Planwert. Gegenwärtig besteht zwischen Pächter und Verpächter (Fonds
gesellschaft)eineunterschiedlicheAuffassungzurKostenübernahmedes
erweitertenBrandschutzes.DiesermussteimZugederMaßnahmenan
gepasst werden, um den aktuellen rechtlichen Anforderungen nachzu
kommen. Da in diesem Punkt noch keine Einigung erzielt wurde, wird sich 
auchderBeginnderbaulichenMaßnahmenausdemmitAuflegungdes
Fonds erstellten Investitionsplan weiter verzögern. 

Darüber hinaus sind keine weiteren wesentlichen negativen Umstände 
zum Objekt und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern am Objekt kei
neaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istvon
einerprognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Seniorenresidenz „Haus Bergisch Land“
Forststraße21 
42549Velbert 
 
144Pflegeplätzesowie 
8 Einheiten für betreutes Wohnen 

Pachtvertrag

Pächter:   
SeniorenResidenz Kastanienallee  
Verwaltungsgesellschaft für Altenwohnheime, 
Alten-undPflegeheimeIbert&Co. 
(GmbH & Co.) 

Betreibergruppe:   
Alloheim Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber:  
www.alloheim.de 
 

IMMAC FRAM

Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
100,0 %(Pflege)
97,9%(betreutesWohnen)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Velbert Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Januar 2013  Fondsschließung April2013  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 192  Prospektdatum 14.12.2012

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in  %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 14.450.000 € 14.450.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 7.200.000 € 7.200.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 7.250.000 € 7.250.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 12.559.000€ 12.348.833€ 210.167 € 1,67 %

Fondsabhängige Kosten 1.678.000 € 1.678.000 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 146.500 € 146.500 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 12,65 % -9,07% 3,58% -28,30%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 931.665€ 927.876€ -3.789€ 0,41 %

Pachteinnahmen kumuliert 3.715.293€ 3.711.504€ -3.789€ 0,10 %

Ausschüttungen 2016 6,50 % 6,50 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 26,00 % 26,00 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 209.052€ 209.052€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 799.964€ 799.964€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 105.102 € 333.098€ 227.996€ 216,93%

StandFremdkapitalam31.12.2016 6.450.035€ 6.450.035€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 931.665€ 927.876€ -3.789€ 0,41 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 506.278 € 449.809€ -56.469€ 11,15 %

Einnahmeüberschuss 2016 425.387€ 478.067 € 52.680 € 12,38%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,53% 5,56 % 0,03% 0,48 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 11,87 % 13,86% 1,99% -16,73%
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IMMACPflegezentren64. Renditefonds

Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Jahr 2016 und auch kumuliert vollständig im Plan. Die 
PachtzahlungensindvertragsgemäßvondenPächterngeleistetworden.
Die erste vertraglichePachtanpassung ist planmäßig imGeschäftsjahr
2016erfolgt.AufgrunddergeringenInflationsrateundderdamitverbun
denen geringer ausgefallenen Veränderung des Verbraucherpreisindex er
geben sich bei den kumulierten Pachteinnahmen leichte Abweichungen 
vom Planwert in der Prognoserechnung. Die Fremdkapitaltilgung wurde 
imBerichtsjahrvertragsgemäßerfüllt,sodassdieJahrestilgungundauch
die kumulierte Rückführung des Fremdkapitals den prognostizierten Wer
ten in der Prognoserechnung entsprechen. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenAusgabenpositionenhabensichgrundsätz
lich keine nennenswerten Abweichungen von der Prognoserechnung ge
zeigt. Das prognostizierte Instandsetzungs und Instandhaltungsvolumen 
in Höhe von T€ 22 wurde nicht vollständig ausgeschöpft. 

Die Liquiditätsreserve liegt zum Bilanzstichtag deutlich über dem in der 
PrognoserechnungprognostiziertenWert.DieDifferenzergibtsicheiner
seits aus einem kalkulierten, jedoch nicht verwendeten Budget für In
standhaltungsmaßnahmenundandererseitsausgeringenEinsparungen
in der Investitionsphase. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in jeweils einem Transparenzbericht fest
gehalten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist sehr gut. Für die Ein
richtunginWiefelstedewurdedieGesamtnote1,3undfürdieEinrichtung
in Flensburg die Gesamtnote 1,4 vergeben. 

Im Berichtsjahr erfolgte die Übernahme der Gesellschaftsanteile der Me
ritus Gruppe durch die Dorea Gruppe. Die Dorea Gruppe wurde im Juni 
2015 mit dem Kauf der agitalis GmbH gegründet, sie betreibt mittlerweile 
39Häuser(Stand07/2017)undbeschäftigtrd.2.800Mitarbeiter.

Grundsätzlich sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Ob
jekten und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern an den Objekten kei
neaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istvon
einerprognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen 

Standort/Kapazität:  
Meritus Seniorenheim Fördeblick (I)
MürwikerStraße117/119 
24943Flensburg,
79Pflegeplätze

Patrineum Seniorenzentrum Wiefelstede (II)
AmEsch14/15undHauptstraße15c
26215 Wiefelstede,
80Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Seniorenheim Fördeblick GmbH (I)
Patrineum Seniorenzentrum  
Wiefelstede GmbH (II) 

Betreibergruppe:   
Dorea Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.doreafamilie.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
96,6%(I)
86,3%(II)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren 64. Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission April 2013  Fondsschließung Juni2013  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 32  Prospektdatum 20.03.2013

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 12.380.000€ 12.380.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 5.480.000 € 5.480.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 6.900.000€ 6.900.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 10.885.500 € 10.880.892€ 4.608 € 0,04 %

Fondsabhängige Kosten 1.366.200€ 1.366.200€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 85.750 € 85.750 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 11,51 % 10,48 % 1,03% -8,95%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 852.209€ 830.796€ -21.413€ 2,51 %

Pachteinnahmen kumuliert 3.318.209€ 3.296.796€ -21.413€ 0,65 %

Ausschüttungen 2016 6,50 % 6,50 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 26,00 % 26,00 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 192.210€ 192.210€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 703.731€ 703.731€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 103.290€ 152.966€ 49.676€ 48,09%

StandFremdkapitalam31.12.2016 6.196.269€ 6.196.269€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 852.209€ 830.800€ -21.409€ 2,51 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 466.388€ 458.480 € -7.908€ 1,70 %

Einnahmeüberschuss 2016 385.821€ 372.320€ -13.501€ -3,50%

Steuerliches Ergebnis 2016 6,71 % 6,51 % 0,20 % 2,98%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 13,12% 12,24 % 0,88 % 6,71 %
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IMMACPflegezentrum Ludwigsfelde

Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Berichtsjahr und kumuliert vollständig im Plan. Die Pacht
zahlungensindvertragsgemäßvonderPächterinimBerichtsjahrgeleistet
worden, sodass auch der kumulierte Betrag mit dem Wert der Prognose
rechnungübereinstimmt.DieFremdkapitaltilgungwurdevertragsgemäß
vorgenommen und entspricht, abgesehen von einer marginalen Abwei
chung, der Prognoserechnung. Dementsprechend liegt auch die kumu
lierte Rückführung des Fremdkapitals im Plan. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenAusgabenpositionenhabensichkeinegröße
ren Abweichungen ergeben, sodass der Einnahmeüberschuss nahezu 
dem in der Prognoserechnung ausgewiesenen Wert entspricht. 

Die Liquiditätsreserve der Fondsgesellschaft liegt leicht über dem Planwert 
undresultiertausschließlichausdenEinsparungeninderInvestitionsphase.

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten.  
DasGesamtergebnisderMDK-PrüfungfürdenPflegebetriebistsehrgut
(Gesamtnote 1,1). 

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und 
denbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplanmä
ßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istvoneinerprognose
gemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart
StationärePflegeeinrichtung 
 
Standort/Kapazität:
SeniorenpflegeheimFontanehof
PotsdamerStraße64 
14974Ludwigsfelde

147Pflegeplätze

 

Pachtvertrag

Pächter:   
CASAREHAAltenpflegeheimGmbH 

Betreibergruppe:   
Korian Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.casareha.de 

 

 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
90,9%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Ludwigsfelde Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Juni 2013  Fondsschließung August2013  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 134  Prospektdatum 21.05.2013

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 13.400.000€ 13.400.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 5.900.000€ 5.900.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 7.500.000 € 7.500.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 11.791.900€ 11.772.191€ -19.709€ 0,17 %

Fondsabhängige Kosten 1.481.000 € 1.481.000 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 75.000 € 75.000 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -1,95% -1,92% 0,03% 1,54 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 851.850 € 851.850 € 0 € 0,00 %

Pachteinnahmen kumuliert 3.123.450€ 3.123.450€ 0 € 0,00 %

Ausschüttungen 2016 6,50 % 6,50 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 26,00 % 26,00 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 208.448 € 208.510 € 62 € 0,03%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 734.623€ 736.719€ 2.096€ 0,29%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 97.385€ 114.322€ 16.937€ 17,39%

StandFremdkapitalam31.12.2016 6.765.377€ 6.763.281€ -2.096€ 0,03%

Einnahmen gesamt 2016 851.850 € 851.850 € 0 € 0,00 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 456.000 € 456.612 € 612 € -0,13%

Einnahmeüberschuss 2016 395.850€ 395.238€ 612 € 0,15 %

Steuerliches Ergebnis 2016 4,80 % 4,80 % 0,00 % 0,09%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 15,15 % 14,08 % 1,07 % 7,09%
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IMMACPflegezentrumAlbersdorf

Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenandieAnle
ger liegen im Berichtsjahr kumuliert vollständig im Plan. Die Pachtzahlun
gensindvertragsgemäßvomPächtergeleistetworden.ImBerichtsjahr
erfolgtedieerstevertraglichePachtanpassung.Diesefielaufgrundderge
ringen Veränderung des Verbraucherpreisindex niedriger aus als prognos
tiziert. Somit liegen die Pachteinnahmen im Berichtsjahr und kumuliert ge
ringfügig unter dem Wert der Prognoserechnung. Die Fremdkapitaltilgung 
wurde imBerichtsjahrvertragsgemäßvorgenommen.Bekanntermaßen
hat die Zahlung der Tilgungsleistung, abweichend von der Darstellung in 
der Prognoserechnung, einen Monat später begonnen, weshalb die ku
mulierte Tilgung um diesen Betrag unter Plan liegt. Die Mittel hierfür sind 
in der Liquiditätsreserve enthalten.

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenAusgabenpositionenhabensichbisaufdieim
Berichtsjahr in der Prognoserechnung kalkulierten Aufwendungen für In
standhaltungen,dienurteilweiseverwendetwurden,keinegrößerenAb
weichungen ergeben. Im Saldo ergibt sich somit aus Einnahmen und Aus
gaben ein leicht über dem Plan liegender Einnahmeüberschuss. 

Die Liquiditätsreserve liegt zum Bilanzstichtag über Plan, da einerseits ge
ringe Einsparungen gegenüber dem Investitionsplan und ein höherer Ein
nahmeüberschuss im Berichtsjahr erreicht wurden. Andererseits verblie
ben durch den zuvor genannten späteren Tilgungsbeginn zusätzlich liquide 
Mittel in der Fondsgesellschaft. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
GesamtergebnisderMDK-PrüfungfürdenPflegebetriebistgut(Gesamt
note 1,8). Um die Qualität weiterhin nachhaltig zu verbessern und den 
Ansprüchen der Bewohner nachzukommen, wurde 2017 ein internes 
Qualitätsmanagement installiert und ein regelmäßig stattfindendesAu
dit eingeführt.

Die Aufarbeitung des vermeintlichen Gewährleistungsmangels im Boden
bereich stellte 2016 eine Herausforderung in Bezug auf die Arbeit des Ob
jektmanagementsdar.MiteinemabschließendenErgebniswirdimJahr
2017 gerechnet. Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Um
stände zum Objekt und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern an dem 
ObjektkeineaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüs
sen, ist weiterhin von einer prognosenahen Entwicklung der Fondsgesell
schaft auszugehen. 

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung 

Standort/Kapazität:  
Senioren-undPflegezentrum
Haus Möller & Tiessen
Schulstraße16 
25767 Albersdorf

72Pflegeplätze
 
 

Pachtvertrag

Pächter:   
PflegewerkAlbersdorfgGmbH,
Haus Möller & Tiessen 

Betreibergruppe:   
PflegewerkUnternehmensgruppe

Informationen zum Betreiber:
www.pflegewerk.com
 

 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
99,9%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentrum Albersdorf Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Juni 2013  Fondsschließung August2013  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 53  Prospektdatum 24.06.2013

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 5.950.000€ 5.950.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 2.300.000€ 2.300.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 3.650.000€ 3.650.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 5.220.000 € 5.205.020 € -14.980€ 0,29%

Fondsabhängige Kosten 650.000 € 650.000 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 42.875 € 42.875 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -6,99% 7,17 % 0,18 % 2,58 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 389.880€ 385.584€ -4.296€ 1,10 %

Pachteinnahmen kumuliert 1.317.880€ 1.313.584€ -4.296€ -0,33%

Ausschüttungen 2016 6,50 % 6,50 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 26,00 % 26,00 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 89.962€ 89.488€ 474 € -0,53%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 295.955€ 280.764 € -15.191€ -5,13%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 36.621€ 82.848 € 46.227 € 126,23%

StandFremdkapitalam31.12.2016 3.354.044€ 3.369.237€ 15.193€ 0,45 %

Einnahmen gesamt 2016 389.880€ 388.084€ -1.796€ 0,46 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 244.322€ 231.311€ -13.011€ 5,33%

Einnahmeüberschuss 2016 145.558 € 156.773€ 11.215 € 7,70 %

Steuerliches Ergebnis 2016 5,81 % 6,36% 0,55 % -9,45%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 12,93% 13,18% 0,25 % -1,93%
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Erläuterungen

ZumStichtagdesBerichtsjahresam31.12.2016weisendieErwerbskos
teneinegrößereAbweichungvondemprospektiertenPlanwertauf,da
die Investitionen am Objekt in Gütersloh in kalkulierter Höhe von T€ 600 
über einen längeren Zeitraum (bis 2020) durchgeführt werden. Im Be
richtsjahrwurdenMaßnahmenmiteinemVolumenvonrundT€133um
gesetzt, sodass sich die Erwerbskosten gegenüber dem Vorjahr um die
sen Betrag erhöht haben. 

AlleAusschüttungensindausschließlichausrealisiertenPachteinnahmen
derPflegeeinrichtungenerfolgt,dievertragsgemäßvondenPächternge
leistet wurden. Die Ausschüttungen an die Anleger liegen im Berichtsjahr 
und kumuliert vollständig im Plan. Beim Objekt in Gütersloh ist zum Feb
ruar 2016 die erste vertragliche Pachtanpassung erfolgt. Die auf Basis der 
Entwicklung des Verbraucherpreisindex erfolgte Erhöhung konnte den kal
kulierten Planwert nicht erreichen, sodass die Pachteinnahmen, über alle 
drei Objekte betrachtet, im Berichtsjahr geringfügig unter Plan liegen. Die 
FremdkapitaltilgungwurdeimBerichtsjahrvertragsgemäßgeleistet.Auf
grund der späteren Fälligkeit einer Tilgungsrate ergibt sich eine margina
le Abweichung bei der Tilgungsdarstellung. 

Die laufenden Verwaltungskosten des AIF sowie die Kosten für die Fonds
geschäftsführung, die Haftungsvergütung der Komplementärinnen und 
diederSteuerberatungsindindervertraglichenHöheangefallen.Größe
re Abweichungen bei den Ausgaben haben sich abgesehen von der Ru
brik der Instandhaltungen nicht ergeben. Die in den jeweiligen Objektge
sellschaften kalkulierten Instandhaltungsbudgets wurden im Berichtsjahr 
nur in geringem Umfang in Anspruch genommenen und haben in Summe 
zu geringeren als kalkulierten Gesamtausgaben geführt. 

Der Saldo von Einnahmen und Ausgaben ergibt insgesamt einen über 
PlanliegendenEinnahmeüberschuss.DieserfließtderLiquiditätsreserve
zu. Gemeinsam mit den Einnahmeüberschüssen der vergangenen Jahre 
sowie den aus dem Mittelverwendungsplan noch nicht in Anspruch ge
nommenen Mitteln ergibt sich eine Liquiditätsreserve, die weiterhin deut
lich über Plan liegt. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick 

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist bei den Einrichtungen gut 
bissehrgut.DiePflegeeinrichtunginRödermarkerhieltmit1,4dieNote
sehrgut.DiePflegeeinrichtungeninAscheberg(Note1,7)undGütersloh
(Note 1,6) wurden insgesamt mit gut bewertet. 

SofernandenObjektenkeineaußerplanmäßigenReparaturendurchge
führtwerdenmüssen,istvoneinerprognosegemäßenEntwicklungdes
AIF auszugehen.

IMMAC Sozialimmobilien 71. Renditefonds

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Seniorenzentrum „Marienhof“ (I)
AmMarienhof19,24326Ascheberg,
110Pflegeplätze

Altenpflegeeinrichtung„AmAltenDomhof“(II)
NeuenkirchenerStraße37–41 
33332Gütersloh,
103Pflegeplätzesowie 
27 Einheiten für betreutes Wohnen

Pflegestift„AnderRodau“(III)
Ober-RodenerStraße7–9,63322Rödermark,
108Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
Nova Viva GmbH (I)
Phönix Haus Sonnengarten Wohn und  
PflegezentrumGmbH(II)
Artemed Seniorenzentren GmbH & Co. KG (III)
 
Betreibergruppe:   
Korian Unternehmensgruppe (II)
Artemed Unternehmensgruppe (III) 

Informationen zum Betreiber: 
www.novaviva.com (I)
www.phoenix.nu (II)
www.artemed.de (III)  
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche Auslastung der  
Objekte im Berichtsjahr:
96,6%(I)(Pflege)
78,3%(II)(Pflege)
88,5 % (II) (betreutes Wohnen)
90,4%(III)(Pflege)

Refinanzierungsbedingungen  
der Pächter: 
erfüllt

IMMAC Sozialimmobilien 71. Renditefonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 34.140.000€ 34.140.000€ 0 € 0,00 %

Emissionskapital 17.340.000€ 17.340.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 16.800.000 € 16.800.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 30.335.780€ 29.963.512€ -372.268€ 1,23%

Fondsabhängige Kosten 3.198.625€ 3.190.856€ -7.769€ 0,24 %

Finanzierungskosten 334.000€ 340.374€ 6.374€ -1,91%

Werbungskosten in % 2,26 % -2,29% -0,03% 1,33%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 2.217.994€ 2.205.371€ -12.623€ 0,57 %

Pachteinnahmen kumuliert 5.709.244€ 5.696.621€ -12.623€ 0,22 %

Ausschüttungen 2016 5,50 % 5,50 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 16,50 % 16,50 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 379.060€ 378.701€ -359€ -0,09%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 953.956€ 942.475€ 11.481 € 1,20 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 433.713€ 1.001.141 € 567.428 € 130,83%

StandFremdkapitalam31.12.2016 15.798.037€ 15.809.518€ 11.481 € 0,07 %

Einnahmen gesamt 2016 2.217.994€ 2.205.374€ 12.620 € 0,57 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 1.194.780€ 1.121.311€ -73.469€ 6,15 %

Einnahmeüberschuss 2016 1.023.214€ 1.084.063€ 60.849€ 5,95%

Steuerliches Ergebnis 2016 4,21 % 3,86% -0,35% 8,31%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 6,93% 6,49% 0,44 % 6,35%

Emission August 2014  Fondsschließung November 2014  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 464  Prospektdatum 01.07.2014
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Erläuterungen

DiePachtzahlungensindimBerichtsjahrvomPächtervertragsgemäßge
leistet worden. Entsprechend der vertraglichen Vereinbarung ist bislang 
noch keine Pachtanpassung erfolgt, sodass auch der kumulierte Pacht
zahlungsbetrag mit dem Wert der Prognoserechnung übereinstimmt. Alle 
AusschüttungenandieAnlegererfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungendesFonds
liegen im Berichtsjahr und auch kumuliert vollständig im Plan. 

Die Fremdkapitaltilgung erfolgte seit der Darlehensauszahlung, wie auch 
im Berichtsjahr, entsprechend den Vereinbarungen des Darlehensvertra
ges. Folglich entspricht der Fremdkapitalstand zum Ende des Berichts
jahres dem in der Prognoserechnung ausgewiesenen Wert. Die laufenden 
VerwaltungsaufwendungenderGesellschaftsindvertragsgemäßangefal
len. Bis auf die Aufwendungen für Instandhaltung/setzung, die in geringe
remUmfanganfielen,habensichimBerichtsjahrbeidenAusgabenpositi
onenkeinegrößerenAbweichungenvonderPrognoserechnungergeben.
Aufgrund der geringeren Aufwendungen für Instandhaltung/setzung lie
gen die Gesamtausgaben unter dem Planwert in der Prognoserechnung. 
Im Saldo ergibt sich daher aus Einnahmen und Ausgaben ein etwas über 
dem Plan liegender Einnahmeüberschuss.

Die Liquiditätsreserve liegt zum Bilanzstichtag etwas über Plan, da die Ein
sparungen bei den Ausgabenpositionen in den Jahren 2014 bis 2016 die 
leicht höheren Erwerbskosten vollständig abgedeckt haben. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieQualitätderPflegeeinrichtungwurdevomMDK(MedizinischerDienst
der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehalten. Das 
Gesamtergebnis der MDKPrüfung der Einrichtung ist sehr gut (1,4). 

Seitens des Finanzamtes wurde der Gesellschaft nach Erwerb des Ob
jektes ein um T€ 18 höherer Grunderwerbsteuerbescheid zugestellt. Ge
gen den Grunderwerbsteuerbescheid wurde ein Einspruchsverfahren ein
geleitet, welches im April 2016 negativ beschieden wurde. Im Nachgang 
wurde im Mai 2016 Klage beim zuständigen Finanzgericht auf Änderung 
des Grunderwerbsteuerbescheides eingereicht. Eine Entscheidung stand 
zum Ende des Berichtsjahres noch aus. 

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und 
denbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplanmä
ßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istvoneinerprognose
gemäßenEntwicklungdesAIFauszugehen.

IMMAC Sozialimmobilie 73. Renditefonds

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standorte/Kapazität:  
Curanum Seniorenresidenz „Am Mühlbach“
Am Webereck 6 
86157 Augsburg

119Pflegeplätzesowie 
31EinheitenfürbetreutesWohnen
 

Pachtvertrag

Pächter:   
Curanum Betriebs GmbH 

Betreibergruppe:   
Korian Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.curanum.de  
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche Auslastung des  
Objektes im Berichtsjahr:
100,0%(Pflege)
95,7%(betreutesWohnen)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Sozialimmobilie 73. Renditefonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 12.350.000€ 12.350.000€ 0 € 0,00 %

Emissionskapital 6.450.000 € 6.450.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 5.900.000€ 5.900.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 10.858.208 € 10.878.589€ 20.381€ -0,19%

Fondsabhängige Kosten 1.260.550 € 1.258.363€ 2.187 € 0,17 %

Finanzierungskosten 152.980€ 138.119€ 14.861 € 9,71%

Werbungskosten in % 2,65 % 2,18 % 0,47 % 17,74 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 800.400 € 800.400 € 0 € 0,00 %

Pachteinnahmen kumuliert 1.800.900€ 1.800.900€ 0 € 0,00 %

Ausschüttungen 2016 6,00 % 6,00 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 18,00 % 18,00 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 123.210€ 123.210€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 272.907€ 272.907€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 130.769€ 200.747 € 69.978€ 53,51%

StandFremdkapitalam31.12.2016 5.627.094€ 5.627.094€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 800.400 € 800.400 € 0 € 0,00 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 388.286€ 356.370€ -31.916€ 8,22 %

Einnahmeüberschuss 2016 412.114 € 444.030€ 31.916€ 7,74 %

Steuerliches Ergebnis 2016 4,98% 5,51 % 0,53% 10,64 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 8,42 % 9,01% 0,59% 7,01 %

Emission Oktober 2014  Fondsschließung Dezember 2014  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 164  Prospektdatum 02.10.2014
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Berichtsjahr und kumuliert vollständig im Plan. Die Pacht
zahlungensindvertragsgemäßvonderPächteringeleistetwordenund
entsprechen im Berichtsjahr sowie kumuliert den kalkulierten Werten. Die 
FremdkapitaltilgungerfolgteimBerichtsjahrvertragsgemäß,sodassauch
diekumulierteTilgungzum31.12.2016demkalkuliertenWertentspricht.

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind in vertragli
cher Höhe angefallen. Bei den Ausgabenpositionen haben sich keine nen
nenswerten negativen Abweichungen gezeigt. Die Aufwendungen für In
standsetzung und haltung wurden nicht in Höhe des geplanten Betrages 
benötigt, sodass die Gesamtausgaben niedriger waren. Der Saldo aus Ge
samteinnahmenund-ausgabenergibtsomiteinenüberplanmäßigenEin
nahmeüberschuss, der sich auf die Höhe der Liquiditätsreserve auswirkt.

Die Liquiditätsreserve lag zum Bilanzstichtag des Berichtsjahres deutlich 
über dem Wert in der Prognoserechnung und dies resultiert neben den hö
heren Einnahmeüberschüssen der Jahre 2015 und 2016 im Wesentlichen 
aus den nicht verwendeten Beträgen der Investitionsphase.
 
FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung der Einrichtungen ist jeweils 
sehr gut. Für die Einrichtung in Brilon wurde die Note 1,2 und für die Ein
richtung in Bestwig die Note 1,1 vergeben. 

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Objekten 
und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern an den Objekten keine au
ßerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istvoneiner
prognosegemäßenEntwicklungdesAIFauszugehen.

IMMAC Sozialimmobilien 80. Renditefonds

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standorte/Kapazität:  
Altenpflegeeinrichtung 
„Christophorus Haus Bestwig“ (I)
Bundesstraße30
59909Bestwig-Velmede,
67Pflegeplätzesowie 
4 Einheiten für betreutes Wohnen 

Altenpflegeeinrichtung
„Christophorus Haus“ (II)
GudenhagenerAllee3
59929Brilon-Gudenhagen,
106Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
GSA GmbH & Co. 
Immobilien Verwaltungs KG (II) 

Unterpächter:   
Christophorus Seniorenresidenz GmbH 

Informationen zum Unterpächter: 
www.christophorusgruppe.de 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche Auslastung der  
Objekte im Berichtsjahr:
98,9%(I)(Pflege)
82,1 % (I) (betreutes Wohnen)
91,8%(II)(Pflege)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Sozialimmobilien 80. Renditefonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 14.900.000€ 14.900.000€ 0 € 0,00 %

Emissionskapital 8.000.000 € 8.000.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 6.900.000€ 6.900.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 13.251.424€ 13.153.198€ -98.226€ 0,74 %

Fondsabhängige Kosten 1.429.750€ 1.430.434€ 684 € 0,05 %

Finanzierungskosten 123.500€ 142.860 € 19.360€ 15,68 %

Werbungskosten in % -2,96% 2,46 % 0,50 % -16,89%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 963.600€ 963.600€ 0 € 0,00 %

Pachteinnahmen kumuliert 1.686.300€ 1.686.300€ 0 € 0,00 %

Ausschüttungen 2016 6,00 % 6,00 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 12,00 % 12,00 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 216.197€ 216.197€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 375.213€ 375.213€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 99.551€ 237.224€ 137.673€ 138,29%

StandFremdkapitalam31.12.2016 6.524.787 € 6.524.787 € 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 963.600€ 963.600€ 0 € 0,00 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 484.615 € 457.558 € 27.057 € 5,58 %

Einnahmeüberschuss 2016 478.986€ 506.042 € 27.057 € 5,65 %

Steuerliches Ergebnis 2016 5,29% 5,66 % 0,37% -6,99%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 6,34% 6,17 % 0,17 % 2,68 %

Emission April 2015  Fondsschließung August 2015  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 185  Prospektdatum 08.04.2015
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IMMAC Sozialimmobilien 77. Renditefonds

Erläuterungen

Der Fonds wurde nach vollständiger Platzierung und Einzahlung des 
Kommanditkapitals im März 2016 geschlossen. Die Darstellung des 
SollIstVergleiches des Fonds erfolgt grundsätzlich mit Beginn der 
Prognoserechnung. 

Die Auszahlung der im Investitionsplan ausgewiesenen Investitionszu
schüssefürdiePflegeeinrichtunginBadEmsistzumBilanzstichtagdie
ses Berichtes noch nicht in voller Höhe erfolgt. Ein Restbetrag steht wei
terhin auf den Konten der Fondsgesellschaft zur Verfügung. Aus diesem 
Grund liegen die IstErwerbskosten im Berichtsjahr noch unter dem aus
gewiesenen Wert des Investitionsplanes.

AlleAusschüttungensindausschließlichausrealisiertenPachteinnahmen
derPflegeeinrichtungenerfolgt,dieimBerichtsjahrundkumuliertvertrags
gemäßvondenPächterngeleistetwurden.DieAusschüttungenandie
AnlegererfolgtenimBerichtsjahrundkumuliertplangemäß.

DieFremdkapitaltilgungwurdeimBerichtsjahrvertragsgemäßvorgenom
men, sodass sich keine Abweichung vom in der Prognoserechnung dar
gestellten Fremdkapitalstand ergibt. Die laufenden Verwaltungsaufwen
dungenderGesellschaftsindebenfallsvertragsgemäßangefallen.Beiden
übrigen Ausgabenpositionen haben sich 2016 abgesehen von der Rub
rik Instandhaltung keine nennenswerten Abweichungen ergeben. Da die 
im Berichtsjahr kalkulierte Instandhaltungsrücklage nicht vollständig in An
spruch genommen wurde, liegen die Gesamtausgaben insgesamt leicht 
unter dem Wert in der Prognoserechnung. 

Darauf basierend ergibt der Saldo aus Einnahmen und Ausgaben gegen
über dem Sollwert einen entsprechend höheren Einnahmeüberschuss. 

Die Liquiditätsreserve liegt zum Bilanzstichtag deutlich über Plan. Dies 
resultiert im Wesentlichen aus noch vorhandenen Mitteln des Investi
tions und Mittelverwendungsplanes für das Objekt in Bad Ems sowie 
aus jährlich kalkulierten und nicht verwendeten Instandhaltungsbudgets 
der bisherigen Betriebsjahre. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Qualität der Pflegeeinrichtungen wurde vom MDK (Medizinischer
Dienst der Krankenversicherung) in einem Transparenzbericht festgehal
ten. Das Gesamtergebnis der MDKPrüfung ist als gut bis sehr gut zu be
werten.FürdieEinrichtunginBadEmswurdedieNote1,3,fürdasOb
jekt in Gütersloh die Note 1,6 und für das Objekt in Berlin die Note 1,0 
vergeben. 

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Objekten 
und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern an den Objekten keine au
ßerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istvoneiner
prognosegemäßenEntwicklungdesAIFauszugehen.

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standorte/Kapazität:  
AZURIT Seniorenzentrum Lahnblick (I)
Lahnstraße70
56130BadEms,
93Pflegeplätze 
  
PflegeheimHuttenstraße(II)
Huttenstraße65
10553Berlin,
80Pflegeplätze

Seniorenwohnpark Jesteburg (III)
Bergweg1–7
21266 Jesteburg,
64Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
AZURIT Rohr GmbH  
Natürlich Leben im Alter (I)
PflegeheimHuttenstraßeGmbH(II)
Meritus Seniorenwohnpark  
Jesteburg GmbH (III) 

Betreibergruppe:   
AZURIT Unternehmensgruppe (I)
Dorea Unternehmensgruppe (III)
 
Informationen zum Betreiber: 
www.azuritgruppe.de (I)
www.pflegeheim-huttenstraße.de(II)
www.doreafamilie.de (III)
  

 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
99,0%(I)
88,3%(II)
98,7%(III)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Sozialimmobilien 77. Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Oktober 2015  Fondsschließung März 2016  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 348  Prospektdatum 18.09.2015

 EINZELAUSWERTUNG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 22.130.000€ 22.130.000€ 0 € 0,00 %

Emissionskapital 11.980.000€ 11.980.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 10.150.000 € 10.150.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 19.469.586€ 19.328.715€ 140.871 € 0,72 %

Fondsabhängige Kosten 2.274.780 € 2.227.182 € -47.598€ 2,09%

Finanzierungskosten 236.475€ 224.462 € -12.013€ 5,08 %

Werbungskosten in % -1,43% -1,23% 0,20 % -13,99%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.423.160€ 1.423.184€ 24 € 0,00 %

Pachteinnahmen kumuliert 1.778.950€ 1.778.974€ 24 € 0,00 %

Ausschüttungen 2016 5,50 % 5,50 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 11,00 % 11,00 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 282.007 € 282.004 € -3€ 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 351.620€ 351.457€ -163€ 0,05 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 197.554€ 441.403€ 243.849€ 123,43%

StandFremdkapitalam31.12.2016 9.675.632€ 9.675.795€ 163€ 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 1.423.160€ 1.423.227€ 67 € 0,00 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 683.478€ 664.458 € -19.020€ 2,78 %

Einnahmeüberschuss 2016 739.682€ 758.769€ 19.087€ 2,58 %

Steuerliches Ergebnis 2016 5,27 % 4,41 % 0,86 % 16,32%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 5,05 % 3,13% -1,92% 38,02%
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Einzelauswertung  
der verwalteten  

Investmentvermögen  
Österreich
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendes Fondswurden ausschließlich aus realisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtunggeleistet.DieAusschüttungenan
die Anleger liegen im Berichtsjahr 0,50 Prozentpunkte unter Plan. Un
ter Berücksichtigung der beschlossenen Ausschüttungserhöhung, wel
cheseitdem1.Januar2013um0,25Prozentpunkteerhöhtwurde,ergibt
sich eine jährliche Abweichung von 0,50 Prozentpunkten. Somit liegen die 
kumulierten Ausschüttungen an die Anleger etwas unter Plan. 

Im Berichtsjahr wurde die Pachtanpassung entsprechend der vertraglich 
vereinbarten Indexierung dem Pächter angezeigt. Seitens des Pächters 
wurde darum gebeten, die Pachtanpassung zunächst auszusetzen, da 
das Ergebnis der Abstimmung der Betreiber mit dem Land Steiermark hin
sichtlichderRefinanzierungabgewartetwerdensollte.Derzeitwärenunter
BerücksichtigungderPachtanpassungdiePachtennichtmehrrefinanzier
bar. Diesem Einwand, der auch von anderen Pächtern im Land Steiermark 
vorgetragen wird, folgend wurde die Umsetzung der Pachtanpassung zu
nächst ausgesetzt. Mit der Pächterin besteht Einigkeit darüber, dass der 
Anspruch der Objektgesellschaft jedoch in voller Höhe besteht. Zinserträge 
wurden aufgrund des seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für  
kurzfristige mündelsichere Festgeldanlagen im Berichtsjahr nicht erzielt.

DieFremdfinanzierungmitderfinanzierendenBankwurdemitBlickauf
die 2018 anstehende Prolongation bereits im Berichtsjahr verhandelt. 
Unter Beibehaltung der Zinssätze bei der Zinsfestschreibung bis zum 
30.06.2018undbeigleichzeitigerVereinbarungeinerBasisfürdenAn
schlusszinssatz für den dann verbleibenden Prognosezeitraum wurde ab 
Mitte des Berichtsjahres die endfällige Finanzierung auf eine annuitäti
sche Tilgung umgestellt. Der monatliche Beitrag für die als Tilgungssur
rogat dienende Lebensversicherung wurde ab Dezember 2016 um 50 % 
reduziert. Insgesamt erhöht sich der anfängliche kumulierte Gesamtbe
tragfürDarlehenstilgungundVersicherungsbeitragumjährlich0,3Pro
zentpunkte. Daraus ergibt sich für das Berichtsjahr eine über Plan liegen
de Tilgungsleistung. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidensonstigenAusgabenpositionenhabensichkei
ne nennenswerten Abweichungen gezeigt, sodass die Gesamtausgaben 
leicht über dem prognostizierten Wert liegen. Der Einnahmeüberschuss als 
Saldo aus Einnahmen und Ausgaben liegt demnach unter dem Sollwert in 
der Prognoserechnung. Die Liquiditätsreserve lag zum Bilanzstichtag wei
terhinüberPlan,wasausschließlichdurchnichtausgezahlteBeträgeder
im geringeren Umfang erfolgten Ausschüttungserhöhung begründet ist. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Das Insolvenzverfahren der HumanitasGruppe (anfängliche Pächterin) ist 
noch nicht abgeschlossen. Ob noch weitere angemeldete Forderungen 
bedient oder teilweise bedient werden, steht zum Zeitpunkt der Erstellung 
dieses Performanceberichtes noch nicht fest. Bilanziell wurden diese For
derungen aufgrund der Ungewissheit nicht berücksichtigt.

Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Ob
jektunddenbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußer
planmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istgrundsätzlich
weiterhinvoneinerprognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaft
auszugehen.

IMMACPflegezentrenAustria I

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Seniorenresidenz Graz
Babenbergstraße80/Mariengasse47 
8020 Graz, Österreich  
 
165Pflegeplätze 

Pachtvertrag

Pächter:   
adcura Stadtresidenz Graz Seniorenwohnen 
GmbH

Betreibergruppe:   
adcura Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.adcura.at  
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
90,2%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Austria I Renditefonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 18.040.000 € 18.040.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 7.040.000 € 7.040.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 11.000.000 € 11.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 14.977.197€ 15.026.195€ 48.998€ -0,33%

Fondsabhängige Kosten 1.784.600 € 1.784.600 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.195.700€ 1.195.700€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 0,51 % 0,51 % 0,00 % 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.197.416€ 1.174.678 € -22.738€ -1,90%

Pachteinnahmen kumuliert 9.468.784€ 9.455.590€ -13.194€ 0,14 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 59,25% 57,25 % 2,00 % -3,38%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 154.008 € 190.288€ 36.280€ 23,56%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.270.566 € 1.332.514€ 61.948€ 4,88 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 184.695€ 259.693€ 74.998€ 40,61 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 11.000.000 € 10.944.469€ -55.531€ 0,50 %

Einnahmen gesamt 2016 1.202.495€ 1.174.838€ 27.657 € -2,30%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 681.272 € 708.771 € 27.499€ 4,04 %

Einnahmeüberschuss 2016 521.223€ 466.067 € 55.156 € 10,58 %

Steuerliches Ergebnis 2016 4,36% 4,33% -0,03% 0,69%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 29,49% 29,51% 0,02 % 0,07 %

Emission November 2008  Fondsschließung Dezember 2008  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 185  Prospektdatum 06.10.2008

 EINZELAUSWERTUNG 165



Erläuterungen

Alle Ausschüttungen des Fonds wurden ausschließlich aus realisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtunggeleistet.DieHöhederAusschüt
tungen an die Anleger betrug im Berichtsjahr 6,75 % p. a. und liegt damit um 
0,75 Prozentpunkte unter dem Planwert in der Prognoserechnung. Über die 
im Geschäftsjahr 2014 kalkulierte Erhöhung der Ausschüttungen um 0,75 
Prozentpunkte erfolgte aufgrund der noch bis ins Jahr 2015 bestehenden 
Unsicherheiten bei den Pachtzahlungen des Betreibers noch kein Gesell
schafterbeschluss. Seit der Übernahme der Betriebe der ehemaligen Kräu
tergartenGruppe werden die Pachteinnahmen ohne Störungen in vertrag
licher Höhe geleistet. Im Rahmen der Übernahme wurde ein Nachtrag zum 
Pachtvertrag geschlossen, sodass sich Abweichungen von den Werten der 
Prognoserechnung ergeben (vgl. Ausführungen in „Geschäftsverlauf und 
Ausblick“). Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund des 
seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige mündel
sichereFestgeldanlagen.DieFremdfinanzierungmitderfinanzierendenBank
wurdemitBlickaufdie2019anstehendeProlongationbereitsimBerichts
jahr verhandelt. Unter Beibehaltung der Zinssätze in der Zinsfestschreibung 
bisinsJahr2019undbeigleichzeitigerVereinbarungeinerBasisfürdenAn
schlusszinssatz für den dann verbleibenden Prognosezeitraum wurde ab 
Mitte des Berichtsjahres die endfällige Finanzierung auf eine annuitätische 
Tilgung umgestellt. Der monatliche Beitrag für die als Tilgungssurrogat die
nende Lebensversicherung wurde ab Dezember 2016 um 50 % reduziert. 
Insgesamt erhöht sich der anfängliche kumulierte Gesamtbetrag für Darle
henstilgung und Versicherungsbeitrag bis zum Ende der Zinsfestschreibung 
umjährlich0,30Prozentpunkte.DiesentsprichteinerhöherenTilgungsleis
tung von rund T€ 67 p. a. Aufgrund späterer Umstellung der Reduzierung der 
Einzahlungen in die Canada Life Versicherung betrugen die zusätzlichen Til
gungsbeträgeimBerichtsjahretwaT€73.DerkumulierteKapitaldienstliegt
dementsprechend über dem Planwert der Prognoserechnung. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind in vertragli
cher Höhe geleistet worden. Nennenswerte Abweichungen bei den Ausga
ben zeigen sich bei den Instandhaltungs und sonstigen Kosten. Am Objekt 
in Söchau wurden Instandhaltungen durchgeführt. Der Saldo aus Einnah
men und Ausgaben, die im Wesentlichen durch die zusätzlichen Tilgungs
beträgeentstandensind,führtzueinemunterplanmäßigenEinnahmeüber
schuss. Die Liquiditätsreserve liegt zum Ende des Berichtsjahres deutlich 
über der Annahme der Prospektkalkulation. Dies erklärt sich aus Beträgen 
der nicht umgesetzten Ausschüttungserhöhung. 

Für den Fonds wird insgesamt eine bislang planmäßige Entwicklung
festgestellt. 

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden. 

Geschäftsverlauf und Ausblick

Im Rahmen der Übernahme wurden die Forderungen wie vereinbart und im vorangegangenen Performancebericht 
dargestellt, ausgeglichen. Zeitgleich wurde jeweils ein Nachtrag zu den Pachtverträgen geschlossen. Die wesentlichen 
Parameter dieses Nachtrages sind, dass die Höhe der monatlichen Pachtzahlungen nach der Pachtanpassung im Jahr 
2012 als vertragliche Grundlage festgeschrieben wurde. Daneben wurde die Mindestpachtlaufzeit bis ins Jahr 2040 
verlängertundaufgrundderkaumrefinanzierbarenPachtzinserhöhungimJahr2012wurdediePachterhöhungsklau
sel angepasst. Die Pachterhöhung beträgt mindestens 0,75 % p. a. und die nächste Pachtanpassung erfolgt im Jahr 
2018. Im Frühjahr 2016 hat SeneCura die Gesellschaftsanteile übernommen. Durch die zum OrpeaKonzern, einem 
dereuropäischenMarktführerinderAltenpflege,gehörendeBetreibergesellschaftverfügtdieFondsgesellschaftüber
einen solventen Vertragspartner.

Die Gesellschafter haben per Beschluss entschieden, dass die Ausschüttungen um ab dem Geschäftsjahr 2017 um 
0,25 Prozentpunkte angehoben werden. Mit der geringeren Erhöhung der Ausschüttung wird auch der erhöhten Til
gungsleistung in der Gesellschaft Rechnung getragen.

SofernamObjektkeinezusätzlichenaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istunterBerück
sichtigungdesabgeschlossenenNachtrageszumBestandsvertragvoneinerprognosegemäßenEntwicklungder
Fondsgesellschaft auszugehen.

IMMACPflegezentrenAustria III

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
Seniorenhaus „Kamille“ (I)   
Söchau23und206 
8362Söchau,Österreich, 
86Pflegeplätze 
 
Seniorenhaus „Verbena“ (II)   
Gößgrabenstraße29 
8793Trofaiach,Österreich, 
115Pflegeplätze  

Seniorenhaus „Wegwarte“ (III)   
Wegwartegasse 2  
8720 Knittelfeld, Österreich, 
120Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
KamillePflegeGmbH(I)
VerbenaPflegeGmbH(II)
WegwartePflegeGmbH(III)

Betreibergruppe:   
KräutergartenPflegezentrenUnternehmens
gruppe (Amicalis)

SeneCura Unternehmensgruppe  
(seitdem01.03.2016)

Informationen zum Betreiber: 
www.senecura.at
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
94,0%(I)
98,1%(II)
88,9%(III)
   

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Austria III Renditefonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 36.976.192€ 36.976.192€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 13.840.000€ 13.840.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 23.136.192€ 23.136.192€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 30.748.014€ 30.551.839€ -196.175€ 0,64 %

Fondsabhängige Kosten 3.741.600€ 3.739.702€ -1.898€ 0,05 %

Finanzierungskosten 2.386.100€ 2.387.600€ 1.500 € 0,06 %

Werbungskosten in % -0,36% -0,36% 0,00 % 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 2.402.362€ 2.355.790€ 46.572 € -1,94%

Pachteinnahmen kumuliert 17.809.566€ 17.788.880 € 20.686 € 0,12 %

Ausschüttungen 2016 7,50 % 6,75 % 0,75 % 10,00 %

Ausschüttungen kumuliert 56,25 % 54,00 % 2,25 % 4,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 312.204€ 385.559€ 73.355€ 23,50%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 3.255.772€ 3.329.130€ 73.358€ 2,25 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 583.307€ 713.767€ 130.460€ 22,37%

StandFremdkapitalam31.12.2016 22.300.000€ 22.187.618 € -112.382€ 0,50 %

Einnahmen gesamt 2016 2.412.749€ 2.358.191€ 54.558 € 2,26 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 1.253.080€ 1.353.986€ 100.906€ 08,05 %

Einnahmeüberschuss 2016 1.159.669€ 1.004.205 € 155.464 € -13,41%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,05 % 4,69% -0,36% 7,13%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 37,43% 34,57% 2,86 % 7,64 %

Emission Mai2009  Fondsschließung Juli2009  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 455  Prospektdatum 06.05.2009
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Erläuterungen

Die Höhe der an die Anleger ausgezahlten Ausschüttungen betrug im Be
richtsjahr 6,50 % p. a. und liegt damit um 0,50 Prozentpunkte p. a. unter 
dem Planwert in der Prognoserechnung. Über die im Geschäftsjahr 2015 
kalkulierte Erhöhung der Ausschüttungen um 0,50 Prozentpunkte p. a. 
wurde aufgrund der auch noch im Berichtsjahr bestehenden Unsicher
heiten bei den Pachtzahlungen des Betreibers noch kein Gesellschafter
beschluss herbeigeführt. Die kumulierten Ausschüttungen liegen entspre
chend unter dem Planansatz. Der Pächter leistete die Pachteinnahmen im 
Berichtsjahr nicht in vertraglicher Höhe, sodass sich die Forderungen ge
genüber dem Pächter im Berichtsjahr nochmals um rund T€ 285 erhöhten. 
OffenePachtzahlungenwurdenalsForderungeneingebucht.Insgesamt
wären die Forderungen noch höher ausgefallen. Durch das Ziehen einer 
Bürgschaft konnten jedoch drei Monatspachten ausgeglichen werden. 
Auch nach der vertraglich durchgeführten Pachterhöhung im Jahr 2015 
liegen die zu leistenden Pachtzahlungen etwas über dem prognostizier
ten Planwert. Zinserträge wurden im Berichtsjahr etwas unter Plan erzielt. 

DieFremdfinanzierungmitderfinanzierendenBankwurdemitBlickaufdie
2019anstehendeProlongationbereitsimBerichtsjahrverhandelt.Unter
BeibehaltungderZinssätze inderZinsfestschreibungbis insJahr2019

und bei gleichzeitiger Vereinbarung einer Basis für den Anschlusszinssatz für den dann verbleiben
den Prognosezeitraum wurde ab Mitte des Berichtsjahres die endfällige Finanzierung auf eine annu
itätische Tilgung umgestellt. Der monatliche Beitrag für die als Tilgungssurrogat dienende Lebens
versicherung wurde ab Dezember 2016 um 50 % reduziert. Insgesamt erhöht sich der anfängliche 
kumulierte Gesamtbetrag für Darlehenstilgung und Versicherungsbeitrag bis zum Ende der Zinsfest
schreibungumjährlich0,30Prozentpunkte.DiesentsprichteinerhöherenTilgungsleistungvonrund
T€ 48 p. a. Durch spätere Umstellung der Reduzierung der Einzahlungen in die Canada Life Versi
cherung betrugen die zusätzlichen Tilgungs/Tilgungsersatzbeträge im Berichtsjahr insgesamt rund 
T€53,sodassderkumulierteKapitaldienstfolglichüberdemPlanwertderPrognoserechnungliegt.

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind in vertraglicher Höhe geleistet wor
den. Bei den Ausgabenpositionen ergaben sich Abweichungen in Bezug auf die Tilgungsleistung, 
das nicht verbrauchte Budget für geplante Instandhaltungsaufwendungen und die beschlossene 
angepasste Vergütung der österreichischen Komplementärin sowie bei Rechtsberatungskosten im 
Zusammenhang mit der Auseinandersetzung mit dem Pächter. Der Saldo aus Einnahmen und Aus
gabenführtzueinemetwasunterplanmäßigenEinnahmeüberschuss.DieLiquiditätsreserve liegt
zum Ende des Berichtsjahres, unter Berücksichtigung der eingestellten Forderungen, weiterhin über 
der Annahme der Prospektkalkulation. 

FürdenFondswirdinsgesamteinebislangplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden. 

Geschäftsverlauf und Ausblick

Im Geschäftsjahr 2017 zahlte der Pächter zunächst keine Pachten. Seitens der Objektgesellschaft 
wurden parallel das Insolvenzverfahren des Pächters als auch die Übernahme des Objektes durch 
einen neuen Pächter analysiert. Im dritten Quartal gelang es der Unternehmensgruppe, im Einver
nehmen mit den österreichischen Behörden eine Lösung zu erarbeiten, welche die Objektgesell
schaft quasi schadlos aus dem Gesellschafterwechsel des Pächters hervorgehen lässt. Innerhalb 
desGeschäftsjahres2017sollenalleoffenenPachtforderungenausgeglichenwerden.

Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und den beteiligten Part
nernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüs
sen,ist–eineZahlungderbestehendenForderungenvorausgesetzt–weiterhinvoneinerprogno
segemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrenAustria IV

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

168



Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
SeniorenpflegeresidenzHoffmann-Park
WienerStraße64–68
3002Purkersdorf,Österreich

178Pflegeplätze
  

Pachtvertrag

Pächter und Betreiber:   
„Rosmarin“ Seniorenbetreuungsgesellschaft 
m.b.H.
 
Informationen zum Betreiber: 
www.seniorenpflegeresidenz-doebling.at

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
87,7 %
   
Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Austria IV Renditefonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 25.880.000 € 25.880.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 9.880.000€ 9.880.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 16.000.000 € 16.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 21.205.378€ 21.196.821€ 8.557 € 0,04 %

Fondsabhängige Kosten 2.814.200 € 2.814.825 € 625 € 0,02 %

Finanzierungskosten 1.712.000 € 1.712.000 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 0,51 % 0,51 % 0,00 % 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.698.528€ 1.723.803€ 25.275 € 1,49%

Pachteinnahmen kumuliert 12.067.701 € 12.155.561 € 87.860 € 0,73%

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 53,00% 52,00 % 1,00 % -1,89%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 224.004 € 276.664 € 52.660 € 23,51%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.661.363€ 1.732.690€ 71.327€ 4,29%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 625.407 € 646.965€ 21.558 € 3,45%

StandFremdkapitalam31.12.2016 16.000.000 € 15.919.341€ -80.659€ 0,50 %

Einnahmen gesamt 2016 1.710.453€ 1.727.080 € 16.627 € 0,97%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 923.420€ 969.596€ 46.176 € 5,00 %

Einnahmeüberschuss 2016 787.033€ 757.484 € -29.549€ -3,75%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,18 % 3,32% 1,86 % 35,91%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 32,86% 26,91% -5,95% 18,11 %

Emission Juli2009  Fondsschließung Oktober2009  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 290  Prospektdatum 16.07.2009
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Erläuterungen

Alle Ausschüttungen des Fondswurden ausschließlich aus realisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungengeleistet.DieAusschüttungen
an die Anleger lagen im Berichtsjahr und kumuliert fast vollständig im Plan. 
Über die für das Jahr 2016 kalkulierte Erhöhung der Ausschüttung um 0,50 
Prozentpunkte wurde nicht abgestimmt, da einerseits die Pachtanpas
sungsklausel im Rahmen der Übernahme des Betriebes der ehemaligen 
Kräutergarten-GruppesowiemitderfinanzierendenBankdieTilgungsmo
dalitäten zugunsten einer höheren Tilgung vertraglich neu geregelt wur
den. Seit der Betriebsübernahme werden die Pachteinnahmen ohne Stö
rungen in vertraglicher Höhe geleistet. Im Rahmen der Übernahme wurde 
ein Nachtrag zum Pachtvertrag geschlossen, sodass sich Abweichungen 
von den Werten der Prognoserechnung ergeben (vgl. die Ausführungen in 
„Geschäftsverlauf und Ausblick“). Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht 
erzielt, aufgrund des seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus 
für kurzfristige mündelsichere Festgeldanlagen. 

DieFremdfinanzierungmitderfinanzierendenBankwurdemitBlickaufdie
2019anstehendeProlongationbereitsimBerichtsjahrverhandelt.Unter
BeibehaltungderZinssätzebeiderZinsfestschreibungbisinsJahr2019

und bei gleichzeitiger Vereinbarung einer Basis für den Anschlusszinssatz für den dann verbleibenden Prognose
zeitraum wurde ab Mitte des Berichtsjahres die endfällige Finanzierung auf eine annuitätische Tilgung umgestellt. 
Der monatliche Beitrag für die als Tilgungssurrogat dienende Lebensversicherung wurde ab Dezember 2016 um 
50 % reduziert. Insgesamt erhöht sich der anfängliche kumulierte Gesamtbetrag für Darlehenstilgung und Versi
cherungsbeitragbiszumEndederZinsfestschreibungumjährlich0,3Prozentpunkte.Diesentsprichteinerhö
heren Tilgungsleistung von rund T€ 18 p. a. Aufgrund späterer Umstellung der Reduzierung der Einzahlungen in 
die Canada Life Versicherung betrugen die zusätzlichen Tilgungsbeträge im Berichtsjahr etwa T€ 27. Der kumu
lierte Kapitaldienst liegt dementsprechend über dem Planwert der Prognoserechnung. Daraus ergibt sich für das 
Berichtsjahr eine über Plan liegende Tilgungsleistung. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind in vertraglicher Höhe geleistet worden. Bei den 
Ausgabenpositionen zeigen sich nennenswerte Abweichungen zusätzlich bei den Instandhaltungs und Instand
setzungsaufwendungen, die höher als prognostiziert waren. Somit führt der Saldo aus Einnahmen und Ausga
benzueinemunterplanmäßigenEinnahmeüberschuss.

Die Liquiditätsreserve liegt zum Ende des Berichtsjahres weiterhin über der Annahme der Prospektkalkulation. 
Dies erklärt sich im Wesentlichen aus dem nicht ausgezahlten Ausschüttungserhöhungsbetrag.

FürdenFondswirdinsgesamteinebislangplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Im Rahmen der Übernahme wurden die Forderungen wie vereinbart und im vorangegangenen Performancebe
richt dargestellt, ausgeglichen. Zeitgleich wurde ein Nachtrag zum Pachtvertrag geschlossen. Der wesentliche 
Parameter dieses Nachtrages ist, dass die Höhe der monatlichen Pachtzahlungen nach der Pachtanpassung im 
Jahr 2012 als vertragliche Grundlage festgeschrieben wurde. Daneben wurde die Mindestpachtlaufzeit bis ins 
Jahr2040verlängertundaufgrundderkaumrefinanzierbarenPachtzinserhöhungimJahr2012wurdediePacht
erhöhungsklausel angepasst. Die Pachterhöhung beträgt mindestens 0,75 % p. a. und die nächste Pachtanpas
sung erfolgt im Jahr 2018. Im Frühjahr 2016 hat SeneCura die Gesellschaftsanteile übernommen. Durch die zum 
Orpea-Konzern,einemdereuropäischenMarktführerinderAltenpflege,gehörendeBetreibergesellschaftverfügt
die Fondsgesellschaft über einen solventen Vertragspartner.

SofernamObjektkeinezusätzlichenaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istunterBe
rücksichtigungdesabgeschlossenenNachtrageszumBestandvertragvoneinerprognosegemäßenEntwicklung
der Fondsgesellschaft auszugehen.

IMMACPflegezentrenAustria V

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

170



Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Seniorenhaus Melisse
GrazerStraße21,27und27a 
8330Feldbach,Österreich

93Pflegeplätze
  

Pachtvertrag

Pächter:   
MelissePflegeGmbH

Betreibergruppe:   
KräutergartenPflegezentrenUnternehmens
gruppe (Amicalis)

SeneCura Unternehmensgruppe  
(seitdem01.03.2016)

Informationen zum Betreiber: 
www.senecura.at
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
99,1%
   
Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Austria V Renditefonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 10.480.000 € 10.480.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 4.480.000 € 4.480.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 6.000.000 € 6.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 8.743.043€ 8.734.775€ 8.268 € 1,83%

Fondsabhängige Kosten 1.041.200 € 1.041.200 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 642.000 € 643.500€ 1.500 € -0,23%

Werbungskosten in % 0,85 % 0,85 % 0,00 % 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 696.012€ 682.519€ -13.493€ -1,94%

Pachteinnahmen kumuliert 4.783.953€ 4.777.754 € -6.199€ -0,13%

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 52,50 % 52,00 % 0,50 % -0,95%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 84.000 € 103.741€ 19.741€ 23,50%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 602.000 € 628.741 € 26.741 € 4,44 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 190.431€ 232.883€ 42.452 € 22,29%

StandFremdkapitalam31.12.2016 6.000.000 € 5.969.759€ -30.241€ 0,50 %

Einnahmen gesamt 2016 699.810€ 683.317€ -16.493€ -2,36%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 364.570€ 397.420€ 32.850€ -9,01%

Einnahmeüberschuss 2016 335.240€ 285.897€ -49.343€ 14,72 %

Steuerliches Ergebnis 2016 4,65 % 4,22 % -0,43% 9,24%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 28,19% 29,77% 1,58 % 5,61 %

Emission November2009  Fondsschließung Dezember2009  Prognoselaufzeit 25 Jahre  Gesellschafter 157  Prospektdatum 12.11.2009
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Erläuterungen

Alle Ausschüttungen des Fondswurden ausschließlich aus realisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungengeleistet.DieAusschüttungen
an die Anleger lagen im Berichtsjahr und kumuliert bis auf eine geringfü
gige Abweichung vollständig im Plan. Über die für das Jahr 2015 kalku
lierte Erhöhung der Ausschüttung um 0,50 Prozentpunkte wurde bisher 
nicht abgestimmt, da auch im Berichtsjahr erneut die Pachteinnahmen von 
den Pächtern nicht vollständig gezahlt wurden. Die Fondsverwaltung hat 
durch das konstruktive Mitwirken der IMMAC GmbH (Austria) zum Ende 
des Berichtsjahres eine Lösung herbeiführen können. Durch die beantrag
teInsolvenzdesaltenBetreibersundanschließendintensivesVerhandeln
mit Behörden und dem Insolvenzverwalter konnte der Betrieb einem neu
en Betreiber übergeben werden. Die ausstehenden Pachtzahlungen von 
rundT€730(netto)wurdenbisaufeinenRestbetragvonetwaT€21(net
to) im Januar 2017 vom Insolvenzverwalter der Objektgesellschaft über
wiesen. Der Zahlungseingang wurde buchhalterisch dem Berichtsjahr zu
gerechnet und ist in der Liquiditätsreserve enthalten. 

Aufgrund der vertraglich höher ausgefallenen Pachtanpassung liegen die 
Pachteinnahmen im Berichtsjahr und kumuliert über dem Wert in der Pro
gnoserechnung. Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht erzielt, aufgrund 
des seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfristige 
mündelsichere Festgeldanlagen. Der Kapitaldienst (Zins und Tilgung) für 
dasFremdkapitalwurdeimBerichtsjahrvereinbarungsgemäßandiefinan
zierende Bank gezahlt. Somit stimmt der Stand des Fremdkapitals zum Bi
lanzstichtag mit dem des Tilgungsplanes überein. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertragsge
mäßangefallen.BeidenAusgabenpositionenhabensichbisaufGerichts-
und Rechtsanwaltskosten im Zusammenhang mit der zuvor beschriebe
nen Lösung der Betreibersituation keine nennenswerten Abweichungen 

ergeben. Der Einnahmeüberschuss als Saldo aus Einnahmen und Ausgaben lag etwas unter dem 
in der Prognoserechnung ausgewiesenen Wert. Die Liquiditätsreserve liegt im Wesentlichen auf
grund von höheren Pachteinnahmen über dem Niveau der Prognoserechnung. 

FürdenFondswirdeineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Im Berichtsjahr konnte eine Lösung herbeigeführt werden, bei der die bestehenden Pachtforde
rungenbislangzumehrals97%nachgezahltwurdenundeingeordneterBetriebsübergangzum
01.11.2016 auf die Betreibergruppe Amicalis GmbH erfolgte. Die Amicalis GmbH ist ein Gemein
schaftsunternehmen der Antaris health care Holding und des ArbeiterSamariterBundes, Steier
mark. Der neue Betreiber ist auf die Objektgesellschaft mit folgendem Ansinnen zugekommen: Es 
wurde darum gebeten, die Pachtanpassung des Jahres 2016 zurückzustellen, bis das Land Steier
markdiekünftigePflegemarktpolitikgeklärthat.DerGrundhierfürist,dassbereitsdiePachtanpas
sungimJahr2013kaumrefinanzierbarwar.ImGegenzugwürdedereingeräumteOptionszeitraum
bereits jetzt ausgeübt werden, das bedeutet, die unkündbare Laufzeit der Pachtverträge verlängert 
sichumfünfJahrebiszumEndedesJahres2039undeinneuerOptionszeitraumvonfünfJahren
wird eingeräumt . Diesem Vorschlag wurde seitens der Objektgesellschaft gefolgt. Jedoch wurde der 
Zurückstellung der Pachtanpassung zunächst nur befristet bis Ende 2017 zugestimmt, sodass bis 
Ende2017zunächsteinePachtzahlunginHöhederindexiertenBeträgeausdemJahr2013erfolgt.

Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Objekten und den beteilig
tenPartnernbekannt.Sofern andenObjekten keine außerplanmäßigenReparaturendurchge
führtwerdenmüssen,istweiterhinvoneinerprognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaft
auszugehen.

IMMACPflegezentrenAustria VII

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

172



Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
„Seniorenpark Unterpremstätten“ (I)  
Fabrikstraße20 
8141 Unterpremstätten, Österreich, 
162Pflegeplätze 
 
„SeniorenHotelAppartements 
Unterpremstätten“ (II)  
Fabrikstraße4–18 
8141 Unterpremstätten, Österreich, 
102 Plätze für betreutes Wohnen in  
52 Wohnungen   

Pachtvertrag

Pächter:   
SeniorenZentrum Unterpremstätten (I) + (II)

Betreibergruppe: 
Amicalis Unternehmensgruppe 
(seit dem 01.12.2016) 

Informationen zum Betreiber: 
www.amicalis.at  
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
95,5%(I)
84,0 % (II)
   
Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Austria VII Renditefonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 26.600.000 € 26.600.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 10.300.000€ 10.300.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 16.300.000€ 16.300.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 22.008.700 € 21.994.943€ -13.757€ 0,06 %

Fondsabhängige Kosten 2.743.000€ 2.743.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.744.100 € 1.744.100 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 0,48 % 0,48 % 0,00 % 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.777.269€ 1.786.857 € 9.588€ 0,54 %

Pachteinnahmen kumuliert 11.842.578 € 11.960.331€ 117.753€ 0,99%

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 46,50 % 45,50 % 1,00 % 2,15 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 360.883€ 360.888€ 5 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 2.257.430€ 2.257.482 € 52 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 333.256€ 517.302€ 184.046 € 55,23%

StandFremdkapitalam31.12.2016 14.042.570 € 14.042.518 € 52 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 1.783.579€ 1.787.214 € 3.635€ 0,20 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 1.009.747€ 1.036.683€ 26.936€ 2,67 %

Einnahmeüberschuss 2016 773.832€ 750.531€ -23.301€ -3,01%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,81 % 8,25 % 2,44 % 42,00 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 33,72% 34,82% 1,10 % -3,26%

Emission Dezember2009  Fondsschließung April 2010  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 374  Prospektdatum 17.12.2009
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendes Fondswurden ausschließlich aus realisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungengeleistet.DieAusschüttungen
an die Anleger liegen im Berichtsjahr und kumuliert vollständig im Plan. Die 
Umsetzung des Gesellschafterbeschlusses über eine Ausschüttungserhö
hung um 0,25 Prozentpunkte zum 01.01.2015 wurde im Berichtsjahr um
gesetzt und es erfolgte die Nachzahlung der Ausschüttungserhöhungsbe
träge. Somit entsprechen die kumulierten Ausschüttungen den Annahmen 
inderPrognoserechnung.DiePachteinnahmensindvertragsgemäßvon
den Pächtern gezahlt worden. Seit der vertraglichen Pachtanpassung lie
gen die Pachteinnahmen in allen vier Häusern leicht über dem Planwert der 
Prognoserechnung. Zinserträge wurden im Berichtsjahr nicht erzielt, auf
grund des seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurzfris
tige mündelsichere Festgeldanlagen. Der Kapitaldienst (Zins und Tilgung) 
fürdasFremdkapitalwurdeimBerichtsjahrvertragsgemäßandiefinan
zierende Bank gezahlt. Es besteht zum Bilanzstichtag weiterhin ein margi
naler Tilgungsvorsprung beim Fremdkapital gegenüber dem Tilgungsplan. 

DieVerwaltungskostensindimBerichtsjahrvertragsgemäßangefallen.Bei
den Ausgabenpositionen haben sich bis auf die Kosten für Instandhaltung 
keinenennenswertenAbweichungengezeigt.ImBerichtsjahrfielenrund
T€ 85 an Instandhaltungsaufwendungen an den Objekten an, in der Pro
gnoserechnung waren bereits T€ 40 kalkuliert, sodass sich hiermit die Ab
weichung gegenüber dem Sollwert bei den Gesamtausgaben erklärt. Die 
Summe aus Gesamteinnahmen und Gesamtausgaben führt aus diesem 
Grund auch zu einem niedrigeren Einnahmeüberschuss. 

DieseDifferenzwirktsichaufdenStandderLiquiditätsreserveaus,die
zum Bilanzstichtag dennoch weiterhin über dem Planwert der Prognose
rechnung liegt. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Der nach der Zustimmung durch die Gesellschafterversammlung an den 
Pächter gewährte Finanzierungszuschuss in Höhe von T€ 400 wird von 
diesemvertragsgemäßbedient.DerFinanzierungszuschussistüberins
gesamt133Ratenzurückzuzahlen.ZurRefinanzierungdiesesZuschusses
hatte die Objektgesellschaft im April 2014 ein zusätzliches Darlehen bei 
derbereitsfinanzierendenBankaufgenommen.DerKapitaldienstgegen
über der Bank entspricht der Ratenzahlung durch den Pächter. Somit kann 
der Finanzierungszuschuss buchhalterisch einem durchlaufenden Posten 
gleichgesetzt werden und wird innerhalb des SollIstVergleiches dieses 
Performanceberichtes nicht aufgeführt. Das zusätzlich aufgenommene 
DarlehenistzumBilanzstichtagplangemäßinHöhevonrund20%zurück
gezahltworden.DerDarlehensstandbetrugdemnachnochrundT€319.

Es sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Objekten und den 
beteiligtenPartnernbekannt.SofernandenObjektenkeineaußerplan
mäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istweiterhinvonei
nerprognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrenAustria VIII

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

174



Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
„Seniorenzentrum Valentina“ (I) 
Matschacherstraße90 
9181FeistritzimRosental,Österreich, 
60Pflegeplätze

„Seniorenzentrum Antonia“ (II)  
St.Thomas36,9064Pischeldorf,Österreich, 
84Pflegeplätze
 
„Seniorenzentrum Monika“ (III)  
Duelerstraße8,9220Velden,Österreich, 
36Pflegeplätze

„Seniorenzentrum Untere Fellach“ (IV)  
Mahrhöflweg17,9500Villach,Österreich, 
105Pflegeplätze
  

Pachtvertrag

Pächter:   
PVGPflegezentrenVermietungsGmbH(I)–(IV) 
DieeinzelnenPflegeeinrichtungensindjeweils
untervermietet an die Vereine Altenwohn und 
PflegeheimValentina,Altenwohn-undPflege
heimAntonia,Altenwohn-undPflegeheimMo
nikasowiedieSenioren-undPflegezentrum
Untere Fellach Gesellschaft m.b.H.

Betreibergruppe:   
AHA Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.aha-pflegeheime.at
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
88,3%(I)
85,1 % (II)
99,0%(III)
92,2%(IV)
   
Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Austria VIII Renditefonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 30.860.000€ 30.860.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 11.860.000 € 11.860.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 19.000.000€ 19.000.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 25.523.066€ 25.510.603€ -12.463€ 0,05 %

Fondsabhängige Kosten 3.137.400€ 3.137.400€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 2.094.300€ 2.094.300€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -1,53% -1,53% 0,00 % 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.968.175€ 2.000.152 € 31.977€ 1,62 %

Pachteinnahmen kumuliert 12.564.452 € 12.647.059€ 82.607 € 0,66 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 7,25 % 0,25 % 3,57%

Ausschüttungen kumuliert 47,75 % 47,75 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 405.281 € 405.355€ 74 € 0,02 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 2.439.558€ 2.441.756 € 2.198€ 0,09%

Liquiditätsreserveam31.12.2016 487.722 € 527.949€ 40.227 € 8,25 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 16.560.442 € 16.558.244 € -2.198€ 0,01 %

Einnahmen gesamt 2016 1.977.540€ 2.002.850 € 25.310€ 1,28 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 1.075.824 € 1.125.371€ 49.547€ 4,61 %

Einnahmeüberschuss 2016 901.716€ 877.479€ -24.236€ -2,69%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,78 % 5,90% 0,12 % 2,08 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 32,78% 31,78% 1,00 % 3,05%

Emission Mai 2010  Fondsschließung September 2010  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 422  Prospektdatum 14.05.2010
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendes Fondswurden ausschließlich aus realisierten
Pachteinnahmen der Pflegeeinrichtungen geleistet. ImBerichtsjahr er
folgte die Nachzahlung für die per Gesellschafterbeschluss durchgeführ
te Ausschüttungserhöhung. Durch die um 0,50 Prozentpunkte höhere 
Zahlung als kalkuliert liegen die kumulierten Ausschüttungen wieder voll
ständig im Plan. 

Die Pachtzahlungen, die sich seit den vertraglichen Pachtanpassungen 
bei den Einrichtungen etwas über dem Niveau der Prognoserechnung 
bewegen,sindvertragsgemäßvonderPächteringeleistetworden.Somit
lagen die Pachteinnahmen im Berichtsjahr und auch kumuliert über dem 
Planwert. Zinserträge wurden im Berichtsjahr nur marginal erzielt, auf
grund des seit Jahren anhaltenden sehr niedrigen Zinsniveaus für kurz
fristige mündelsichere Festgeldanlagen. Insgesamt konnten im Berichts
jahrgeringfügigüberplanmäßigeGesamteinnahmenerreichtwerden.Der
Kapitaldienst (Zins und Tilgung) für das Fremdkapital wurde im Berichts
jahrvertragsgemäßandiefinanzierendeBankgezahlt.Somitstimmtder
Stand des Fremdkapitals zum Bilanzstichtag des Berichtsjahres abgese
hen von einer marginalen Abweichung vollständig mit dem Sollwert des 
Tilgungsplanes in der Prognoserechnung überein. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind in vertrag
licher Höhe geleistet worden. Sie sind etwas höher, da eine Erhöhung der 
Verwaltungsaufwendungen an die Steigerung der Pachtzahlung im Rah
men der vertraglichen Pachtanpassung, die höher ausgefallen war, ge
koppelt ist. Bei den Ausgabenpositionen haben sich keine nennenswer
ten Abweichungen von den Werten in der Prognoserechnung gezeigt. In 
der Summe ergibt sich ein höherer Einnahmeüberschuss als kalkuliert, der 
sich positiv auf die Liquiditätsreserve auswirkt. 

Die Liquiditätsreserve liegt weiterhin deutlich über dem Planwert und errech
netsichmaßgeblichdurchdieMehreinnahmenbeidenPachtzahlungen.

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden. 

Geschäftsverlauf und Ausblick

DieAuslastungsquotewarindenbeidenPflegeeinrichtungenimBerichts
jahr unverändert hoch. Somit zeigt sich diese positive Entwicklung unge
brochen bereits seit der Inbetriebnahme im zweiten Quartal 2010.
 
Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Objek
ten und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern an den Objekten kei
neaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istwei
terhin von einer prognosegemäßenEntwicklungder Fondsgesellschaft
auszugehen. 

IMMACPflegezentrenAustria VI

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

176



Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
„Seniorenkompetenzzentrum Tannenhof“ (I) 
Festwiesenweg 1  
8642 St. Lorenzen im Mürztal, Österreich, 
50Pflegeplätze 
 
„Seniorenkompetenzzentrum Lärchenhof“ (II) 
Kirchenviertel95 
8673Ratten,Österreich,
50Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter und Betreiber:   
ASB Graz Gemeinnützige Rettung  
und Soziale Dienste GmbH (I) + (II) 

Informationen zum Betreiber: 
www.seniorenzentren.at  
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
99,7%(I)
97,2%(II)
   
Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Austria VI Renditefonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 11.200.000 € 11.200.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 4.200.000 € 4.200.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 7.000.000 € 7.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 9.190.110€ 9.182.713€ -7.397€ 0,08 %

Fondsabhängige Kosten 1.153.000€ 1.153.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 756.700 € 756.700 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -9,02% -9,02% 0,00 % 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 708.584 € 728.841 € 20.257 € 2,86 %

Pachteinnahmen kumuliert 4.251.735€ 4.324.282€ 72.547 € 1,71 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 7,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 46,50 % 46,50 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 131.528€ 131.530€ 3€ 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 754.337€ 754.353€ 16 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 330.245€ 393.605€ 63.360€ 19,19%

StandFremdkapitalam31.12.2016 6.245.664 € 6.245.647 € 17 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 714.966€ 729.318€ 14.352€ 2,01 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 374.369€ 377.838€ 3.469€ -0,93%

Einnahmeüberschuss 2016 340.597€ 351.480€ 10.883€ 3,20%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,07 % 5,28 % 0,21 % 4,14 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 17,44 % 18,59% 1,15 % -6,59%

Emission Oktober 2010  Fondsschließung Dezember 2010  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 162  Prospektdatum 20.10.2010
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Berichtsjahr 0,50 Prozentpunkte unter Plan und kumuliert 
bis auf 1,00 Prozentpunkte vollständig im Plan. Im Jahr 2015 war ge
mäßPrognoserechnungeineAusschüttungserhöhungvorgesehen.Über
eine Erhöhung der Ausschüttung wurde aufgrund kaufmännischer Vor
sicht nicht abgestimmt, da die Liquidität der Fondsgesellschaft zum Ende 
des Geschäftsjahres 2014 noch um rund 20 % unter dem geplanten Wert 
inderPrognoserechnung lag.DiePachtzahlungensindvertragsgemäß
von den Pächtern geleistet worden. Die vertraglich vereinbarten Pacht
zinserhöhungen führten bei den drei Objekten jeweils zu leicht höheren 
Anpassungen als in der Fondskalkulation prognostiziert. Somit liegen die 
Pachteinnahmen im Berichtsjahr und kumuliert über dem Planwert. Die 
FremdkapitaltilgungwurdeimBerichtsjahrvertragsgemäßvorgenommen.
Aufgrund eines höheren Tilgungsanteiles im Monat der Darlehensvalu
tierung besteht ein geringfügiger Tilgungsvorsprung bei der kumulierten 
Darlehensrückführung. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.BeidenAusgabenhabensichkeinenennenswerten
Abweichungen ergeben. Somit errechnet sich ein Einnahmeüberschuss 
der Fondsgesellschaft, der insbesondere aufgrund der leicht höheren 
Pachtzahlungen etwas über dem in der Prognoserechnung kalkulierten 
Betrag liegt. Die Liquiditätsreserve liegt zum Ende des Berichtsjahres wie
der über der Annahme der Prospektkalkulation.

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Es sind keine wesentlichen negativen Umstände zu den Objekten und den 
beteiligtenPartnernbekannt.SofernandenObjektenkeineaußerplan
mäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istweiterhinvonei
nerprognosegemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

IMMACPflegezentrenAustria II

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

178



Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtungen

Standorte/Kapazität:  
adcuraPflegeheimPertlstein(I)  
Pertlstein211,8350Pertlstein,Österreich, 
80Pflegeplätzesowie 
22 Plätze für betreutes Wohnen 
  
SeneCura Sozialzentrum Unterpremstätten (II) 
Hauptstraße139, 
8141 Unterpremstätten, Österreich, 
90Pflegeplätze 
 
adcuraJudendorf-Straßengel(III) 
GrazerStraße10a 
8111Judendorf-Straßengel,Österreich, 
82Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
adcura Pertlstein Seniorenwohnen GmbH (I) 
SeneCura Sozialzentrum Unterpremstätten 
GmbH (II)  
adcuraJudendorf-Straßengel 
Seniorenwohnen GmbH (III)  

Betreibergruppe:   
adcura Unternehmensgruppe (I) + (III)
SeneCura Unternehmensgruppe (II) 

Informationen zum Betreiber: 
www.adcura.at 
www.senecura.at 

  

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
87,7%(I)(Pflege)
43,2%(I)(betreutesWohnen)
93,1%(II)(Pflege)
86,3%(III)(Pflege)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Austria II Renditefonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 28.790.000€ 28.790.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 11.140.000 € 11.140.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 17.650.000 € 17.650.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 23.645.212€ 23.646.215€ 1.003€ 0,00 %

Fondsabhängige Kosten 3.110.600€ 3.110.600€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.930.400€ 1.930.400€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 0,58 % 0,58 % 0,00 % 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.855.327€ 1.882.030€ 26.703€ 1,44 %

Pachteinnahmen kumuliert 10.987.734€ 11.066.493€ 78.759€ 0,72 %

Ausschüttungen 2016 7,00 % 6,50 % 0,50 % 7,14 %

Ausschüttungen kumuliert 46,50 % 45,50 % 1,00 % 2,15 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 368.938€ 369.303€ 365€ 0,10 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 2.071.949€ 2.083.694€ 11.745 € 0,57 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 598.185€ 641.806 € 43.621€ 7,29%

StandFremdkapitalam31.12.2016 15.578.052 € 15.566.305€ 11.747 € 0,08 %

Einnahmen gesamt 2016 1.855.327€ 1.882.158 € 26.831€ 1,45 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 1.005.165 € 1.002.368€ -2.797€ 0,28 %

Einnahmeüberschuss 2016 850.162 € 879.790€ 29.628€ 3,48%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,77 % 6,04 % 0,27 % 4,68 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 31,54% 30,28% 1,26 % 3,99%

Emission Dezember 2010  Fondsschließung Februar 2011  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 418  Prospektdatum 22.11.2010
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendes Fondswurden ausschließlich aus realisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungengeleistet.DieAusschüttungen
an die Anleger lagen im Berichtsjahr und kumuliert fast vollständig im Plan. 
Ein Gesellschafterbeschluss über die prognostizierte Ausschüttungserhö
hung um 0,25 Prozentpunkte wurde im ersten Halbjahr 2017 rückwirkend 
zum 01.01.2015 gefasst, sodass die kumulierten Ausschüttungen ab dem 
Jahr 2017 nach Auszahlung des Ausschüttungsbetrages wieder vollstän
dig im Plan liegen werden. 

Seit der Übernahme des Betriebes der ehemaligen KräutergartenGrup
pe werden die Pachteinnahmen ohne Störungen in vertraglicher Höhe ge
leistet. Im Rahmen der Übernahme wurde ein Nachtrag zum Pachtvertrag 
geschlossen, sodass sich Abweichungen von den Werten der Prognose
rechnung ergeben (vgl. Geschäftsverlauf und Ausblick). Der Kapitaldienst, 
bestehend aus Darlehenszinsen und Fremdkapitaltilgung, erfolgte im Be
richtsjahrplan-undvertragsgemäß.DiekumuliertenTilgungsleistungen
liegen demnach vollständig im Plan.

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind in ver
traglicher Höhe geleistet worden. Bei den Ausgabenpositionen gab es 
nennenswerte Abweichungen bei den Instandhaltungs und Instand
setzungsaufwendungen, die im Berichtsjahr mit rund T€ 10 am Objekt 
angefallen sind. Der Saldo aus Einnahmen und Ausgaben ergibt einen 
leichtunterplanmäßigenEinnahmeüberschuss.DieLiquiditätsreserveliegt
zum Ende des Berichtsjahres deutlich über der Annahme der Prospekt
kalkulation, auch unter Berücksichtigung der erst 2017 nachgezahlten 
Ausschüttungserhöhung.
 
Für den Fonds wird insgesamt eine bislang planmäßige Entwicklung
festgestellt. 

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Im Rahmen der Übernahme wurden die Forderungen wie vereinbart und 
im vorangegangenen Performancebericht dargestellt, ausgeglichen. Zeit
gleich wurde ein Nachtrag zum Pachtvertrag geschlossen. Der wesent
liche Parameter dieses Nachtrages ist, dass die Höhe der monatlichen 
PachtzahlungennachderPachtanpassungimJahr2013alsvertragliche
Grundlage festgeschrieben wurde. Daneben wurde die Mindestpachtlauf
zeitbisinsJahr2040verlängertundaufgrundderkaumrefinanzierbaren
PachtzinserhöhungimJahr2013wurdediePachterhöhungsklauselange
passt. Die Pachterhöhung beträgt mindestens 0,75 % p. a. und die nächs
te Pachtanpassung erfolgt im Jahr 2018. Im Frühjahr 2016 hat SeneCu
ra die Gesellschaftsanteile übernommen. Durch die zum OrpeaKonzern, 
einemdereuropäischenMarktführer inderAltenpflege,gehörendeBe
treibergesellschaft verfügt die Fondsgesellschaft über einen solventen 
Vertragspartner. 

Sofern am Objekt keine zusätzlichen außerplanmäßigen Reparaturen
durchgeführt werden müssen, ist unter Berücksichtigung des abgeschlos
senenNachtrageszumBestandsvertragvoneinerprognosegemäßenEnt
wicklung der Fondsgesellschaft auszugehen.

IMMACPflegezentrenAustria IX

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 

180



Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standort/Kapazität:  
Seniorenhaus Viola
Hauptstraße74
8773KammernimLiesingtal,Österreich,

50Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter:   
ViolaPflegeGmbH

Betreibergruppe:   
KräutergartenPflegezentrenUnternehmens
gruppe (Amicalis)
 
SeneCura Unternehmensgruppe  
(seitdem01.03.2016)

Informationen zum Betreiber: 
www.senecura.at

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
96,4%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Austria IX Renditefonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 5.700.000 € 5.700.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 2.200.000 € 2.200.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 3.500.000€ 3.500.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 4.762.343€ 4.750.829€ 11.514 € 0,24 %

Fondsabhängige Kosten 492.000€ 492.000€ 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 385.000€ 393.960€ 8.960€ -2,33%

Werbungskosten in % -0,91% -0,91% 0,00 % 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 366.587€ 371.166€ 4.579€ 1,25 %

Pachteinnahmen kumuliert 2.060.881 € 2.076.034€ 15.153€ 0,74 %

Ausschüttungen 2016 6,50 % 6,25 % 0,25 % -3,85%

Ausschüttungen kumuliert 38,00% 37,50% 0,50 % -1,32%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 74.481 € 74.482 € 1 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 392.473€ 392.463€ 10 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 84.838€ 142.631€ 57.793€ 68,12 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 3.107.526€ 3.107.537€ 11 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 366.587€ 371.434€ 4.847 € 1,32%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 213.370€ 228.149€ 14.779€ -6,93%

Einnahmeüberschuss 2016 153.217€ 143.285€ -9.932€ 6,48 %

Steuerliches Ergebnis 2016 5,17 % 4,70 % 0,47 % 9,09%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 24,67 % 25,22 % 0,55 % -2,23%

Emission Mai 2011 Fondsschließung Juli 2011 Prognoselaufzeit 15 Jahre Gesellschafter 67 Prospektdatum 11.04.2011
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DFV Seehotel am Kaiserstrand Renditefonds

Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
Pachteinnahmen des Hotels. Die Ausschüttungen an die Anleger liegen im 
Berichtsjahr und kumuliert vollständig im Plan. Die Pachteinnahmen sind 
im Berichtsjahr von dem Pächter nicht in vertraglicher Höhe an die Ge
sellschaft geleistet worden. Durch starke saisonale Schwankungen erga
ben sich Zahlungsverschiebungen in den letzten Monaten des Jahres und 
Minderzahlungen zum Jahresultimo, welche jedoch im Folgejahr vollstän
dig ausgeglichen wurden. Aufgrund der bestehenden Absicherungen und 
desbisherigenZahlungsverhaltenswerdendieoffenenForderungenals
werthaltig bilanziert. Zinserträge, die nicht kalkuliert worden waren, wur
den in geringem Umfang realisiert. Die Fremdkapitaltilgung wurde im Be
richtsjahrvertragsgemäßvorgenommen,sodassderFremdkapitalstand
zum Berichtsjahresende vollständig dem Planwert in der Prospektkalku
lation entspricht. 

Die laufenden Verwaltungskosten der Gesellschaft sowie die Kosten für 
die Fondsgeschäftsführung, die Haftungsvergütung der Komplementä
rinnen und die Steuerberatung sind in vertraglicher Höhe angefallen. Bei 
den Ausgabenpositionen sind keine nennenswerten Abweichungen von 
den kalkulierten Werten der Prognoserechnung aufgetreten. Der Saldo aus  
Einnahmen und Ausgaben ergibt gegenüber dem in der Prognoserech
nung kalkulierten Wert einen etwas niedrigeren Einnahmeüberschuss. 

Die Liquiditätsreserve verbleibt weiterhin geringfügig über dem in der Pro
gnoserechnung ausgewiesenen Wert. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Die Vermietung der Hotelzimmer unterlag im Berichtsjahr wie auch in den 
Vorjahren saisonalen Schwankungen unterlegen. Insgesamt liegen die 
Zimmerauslastung sowie die Ergebnisse der Gastronomie über den eige
nen Planungen des Pächters und deutlich über dem Landesdurchschnitt. 
Dennoch wird auch in den folgenden Jahren mit saisonal bedingten Er
gebnisschwankungen und darauf basierend mit schwankenden Pachtzah
lungen gerechnet. Eine längerfristige Lösung, die diesen Gegebenheiten 
Rechnung trägt, wird seit Längerem mit dem Pächter verhandelt und soll 
möglichst bald Vertraglich abgeschlossen werden.

Durch dringenden Reparaturbedarf am Badehaus im Frühjahr 2017 er
folgteeinekurzfristigeZwischenfinanzierungderMaßnahme.Gegenwär
tigfindenGesprächemitdemGeneralübernehmerstatt,umdieKosten
übernahmeaußergerichtlichzuklären.NachderzeitigerEinschätzungwird
mindestens eine geringe Auswirkung auf das Ergebnis der Fondsgesell
schaft erwartet, da höherwertiges Material verwendet wurde.

Darüber hinaus sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Ob
jekt und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern am Objekt keine zu
sätzlichenaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,
istweiterhinvoneinerprognosegemäßenEntwicklungderFondsgesell
schaft auszugehen.

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
Hotel

Standorte/Kapazität:  
VierSterneHotel „Seehotel Am Kaiserstrand“
Am Kaiserstrand 1 
6911Lochau,Österreich

102 Zimmer  
 
 

Pachtvertrag

Pächter:   
RIMC Seehotel Am Kaiserstrand  
Hotel Betriebs GmbH 

Betreibergruppe:   
RIMC International Hotel Resort Management 
and Consulting GmbH

Informationen zum Betreiber: 
www.rimc.de  

 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche Auslastung des  
Objektes im Berichtsjahr:
68,5 %

DFV Seehotel Am Kaiserstrand Immobilienfonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 25.700.000 € 25.700.000 € 0 € 0,00 %

Emissionskapital 11.900.000€ 11.900.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 13.800.000€ 13.800.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 21.695.660€ 21.695.660€ 0 € 0,00 %

Fondsabhängige Kosten 2.218.500 € 2.218.500 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 1.647.100 € 1.647.100 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in %  2,14 %  -0,49% 1,65 % 77,10 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.434.562€ 1.412.785 € 21.777 € 1,52 %

Pachteinnahmen kumuliert 6.334.562€ 6.312.785€ 21.777 € -0,34%

Ausschüttungen 2016 5,75 % 5,75 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 28,75 % 28,75 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 301.929€ 301.929€ 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.306.353€ 1.306.353€ 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 298.409€ 305.745€ 7.336€ 2,46 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 12.493.648€ 12.493.648€ 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 1.434.562€ 1.416.819€ -17.743€ 1,24 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 697.359€ 696.622€ -737€ 0,11 %

Einnahmeüberschuss 2016 737.203€ 720.197€ 17.006 € -2,31%

Steuerliches Ergebnis 2016 3,71% 3,46% 0,25 % 6,74 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 13,44% 12,01 % -1,43% 10,64 %

Emission August 2012  Fondsschließung März 2014  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 195  Prospektdatum 06.09.2012
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Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtungen.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Berichtsjahr und kumuliert vollständig im Plan. Die Pacht
zahlungensindvertragsgemäßvondenPächterngeleistetworden.Dadie
PachtanpassungenfürdieObjekteimBerichtsjahr2016niedrigerausfie
len als prognostiziert, bestehen bei den Pachtzahlungen im Berichtsjahr 
und kumuliert geringe Abweichungen von der Prognoserechnung. Die 
FremdkapitaltilgungwurdeimBerichtsjahrvertragsgemäßandiefinanzie
rende Bank geleistet. Der Fremdkapitalstand zum Bilanzstichtag des Be
richtsjahres stimmt damit mit der Prospektkalkulation vollständig überein. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind vertrags
gemäßangefallen.DieGesamtausgabenfielenrund25%höherausals
geplant. Dies begründet sich insbesondere mit hohen Instandsetzungsauf
wendungen für die Dächer im Objekt in Leibnitz. Insgesamt ergibt sich da
mit ein um den entsprechenden Betrag geringerer Einnahmeüberschuss. 

Die Liquiditätsreserve liegt zum Bilanzstichtag des Berichtsjahres deutlich 
unterdemgeplantenWert.DieDifferenzresultiertmaßgeblichausKos
tenfürInstandhaltungsmaßnahmenanbeidenObjektenimBerichtsjahr
und im Geschäftsjahr 2014. 

Für den Fonds wird trotz der geringen Liquiditätsreserve insgesamt eine 
nochplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

DiebeidenPflegeeinrichtungenverzeichnenseitderInbetriebnahmekon
tinuierlich hohe Auslastungszahlen, die auch im Berichtsjahr bestätigt wer
den konnten. Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zu 
den Objekten und den beteiligten Partnern bekannt. Sofern an den Objek
tenkeineweiterenaußerplanmäßigenReparaturendurchgeführtwerden
müssen,istkünftigvoneinerprognosegemäßenEntwicklungderFonds
gesellschaft auszugehen.

IMMACPflegezentrenAustria X

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standorte/Kapazität:  
Seniorenwohnheim Heiligenkreuz/Waasen (I) 
GrazerStraße21 
8081 Heiligenkreuz am Waasen, Österreich, 
36Pflegeplätze 
 
Seniorenwohnheim Leibnitz (II)   
Türkengasse 5  
8430Leibnitz,Österreich, 
35Pflegeplätze

Pachtvertrag

Pächter und Betreiber:   
Compass Seniorenwohnheime GmbH 

Informationen zum Betreiber: 
www.compassorg.at  
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand der Objekte:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung der Objekte im Berichtsjahr:
91,4%(I)
96,7%(II)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Austria X Renditefonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 5.833.000€ 5.833.000€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 2.000.000 € 2.000.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 3.833.000€ 3.833.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 5.178.489€ 5.173.302€ 5.187 € 0,10 %

Fondsabhängige Kosten 541.660 € 541.660 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 26.831€ 26.831€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 1,00 % 1,00 % 0,00 % 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 385.631€ 383.790€ 1.841 € 0,48 %

Pachteinnahmen kumuliert 1.700.816 € 1.698.975€ 1.841 € 0,11 %

Ausschüttungen 2016 6,50 % 6,50 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 32,50% 32,50% 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 77.675 € 77.668 € 7 € 0,01 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 327.957€ 327.950€ 7 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 95.478€ 8.897€ 86.581 € -90,68%

StandFremdkapitalam31.12.2016 3.505.042€ 3.505.049€ 7 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 385.631€ 388.847€ 3.216€ 0,83%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 251.873€ 315.231€ 63.358€ 25,15 %

Einnahmeüberschuss 2016 133.758€ 73.616€ 60.142 € -44,96%

Steuerliches Ergebnis 2016 6,46 % 3,42% -3,04% 47,06 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 26,62 % 20,45 % 6,17 % 23,18%

Emission Oktober 2012  Fondsschließung Oktober 2012  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 84  Prospektdatum 21.08.2012

 EINZELAUSWERTUNG 185



IMMACPflegezentrenAustria XI

Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Berichtsjahr und kumuliert vollständig im Plan. Die Pacht
zahlungensindvertragsgemäßvonderPächteringeleistetworden.Die
Fremdkapitaltilgung wurde im Berichtsjahr wie prospektiert vorgenom
men. Im letzten Quartal ist ein Teilbetrag einer ausstehenden Forderung 
des ehemaligen Gesellschafters der Pächterin bezahlt worden (siehe un
ter „Geschäftsverlauf und Ausblick“). Die Gesamteinnahmen liegen daher 
über dem Planwert. Die kumulierte Tilgung und damit der Fremdkapital
stand entsprechen zum Ende des Berichtsjahres der Prospektkalkulation. 

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind in ver
traglicher Höhe angefallen. Bei den Ausgabenpositionen haben sich ge
ringfügige Abweichungen bei den sonstigen Kosten ergeben. Diese lagen 
aufgrund von administrativen Aufwendungen der Gesellschaften sowie 
Gerichtskosten im Zusammenhang mit der ausstehenden Pachtforde
rung gegenüber dem Altpächter und Instandsetzungsaufwendungen et
was mehr als einen Prozentpunkt über dem Planwert der Prognoserech
nung. Aus der Summe der Gesamteinnahmen und ausgaben errechnet 
sich aufgrund der Teilzahlung der bestehenden Pachtforderung ein etwas 
über Plan liegender Einnahmeüberschuss. 

Die Liquiditätsreserve lag zum Stichtag der Erstellung des Performance
berichtes leicht über dem Wert in der Prognoserechnung. 

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Seit dem Geschäftsjahr 2014 bestand aufgrund von Leistungsstörungen 
beim Pächter, der auf Ebene des Betreibers ausgewechselt wurde, eine 
offenePachtforderunginHöhevonrund€76.000(netto)gegenüberdem
vorherigen Gesellschafter der Betreibergesellschaft. Nachdem bis zum 
Anfang des Berichtsjahres keine Zahlung erfolgt war, wurde der Betrag 
im Frühjahr 2016 eingeklagt. Wie unter „Erläuterungen“ ausgeführt, ist ein 
erster Teilbetrag bezahlt worden. Das Gericht stellte fest, dass der ehema
ligeGesellschafterderPächterinnebenderoffenenPachtforderungauch
Kosten zu erstatten und Zinsen zu zahlen hat. Dementsprechend erhöh
te sich die Forderung trotz der zuvor erwähnten Teilzahlung auf nunmehr 
rund€83.000(netto).
 
Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und 
denbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplanmä
ßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istvoneinerprognose
gemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standorte/Kapazität:  
SeniorenZentrum Oberaich 
Parkstraße1–16 
8600 Oberaich, Österreich
 
135Pflegeplätzesowie 
48 Einheiten für betreutes Wohnen  
  

Pachtvertrag

Pächter:   
SeniorenZentrum Oberaich GmbH 

Betreibergruppe:   
adcura Unternehmensgruppe 

Informationen zum Betreiber: 
www.adcura.at  
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
91,8%(Pflege)
99,8%(betreutesWohnen)

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Pflegezentren Austria XI Renditefonds GmbH & Co. KG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 17.280.000 € 17.280.000 € 0 € 0,00 %

Emissionskapital 7.280.000 € 7.280.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 10.000.000 € 10.000.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 15.392.617€ 15.377.729€ 14.888 € 0,10 %

Fondsabhängige Kosten 1.725.000 € 1.725.200 € 0 € 0,00 %

Finanzierungskosten 100.000 € 100.000 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 6,14 % -5,90% 0,24 % -3,91%

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 1.115.000 € 1.115.000 € 0 € 0,00 %

Pachteinnahmen kumuliert 4.455.672 € 4.455.672 € 0 € 0,00 %

Ausschüttungen 2016 6,50 % 6,50 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 26,00 % 26,00 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 223.923€ 223.928€ 5 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 818.376€ 818.399€ 23€ 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 166.838€ 190.897€ 24.059€ 14,42 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 9.181.624€ 9.181.601€ -23€ 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 1.115.000 € 1.148.517 € 33.517€ 3,01%

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 623.605€ 631.464€ 7.859€ 1,26 %

Einnahmeüberschuss 2016 491.395€ 517.053€ 25.658 € 5,22 %

Steuerliches Ergebnis 2016 4,64 % 5,60 % 0,96% -20,69%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 15,14 % 16,61 % 1,47 % -9,71%

Emission April 2013  Fondsschließung Juli2013  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 310  Prospektdatum 21.02.2013
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IMMAC Austria Sozialimmobilie XII

Erläuterungen und Ausblick

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Berichtsjahr und kumuliert vollständig im Plan. Die Pacht
zahlungensindvertragsgemäßvonderPächteringeleistetworden.Die
FremdkapitaltilgungerfolgteimBerichtsjahrvertragsgemäß,sodassauch
diekumulierteTilgungzum31.12.2016demkalkuliertenWertentspricht.

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind in vertragli
cher Höhe angefallen. Bei den Ausgabenpositionen haben sich keine nen
nenswerten Abweichungen gezeigt. Bei den Aufwendungen für Instand
setzung und haltung wurde der geplante Betrag nicht in der kalkulierten 
Höhe benötigt, sodass die Gesamtausgaben geringfügig niedriger waren. 
Der Saldo aus Gesamteinnahmen und ausgaben ergibt somit einen leicht 
überplanmäßigenEinnahmeüberschuss.

Die Liquiditätsreserve lag zum Bilanzstichtag des Berichtsjahres über dem 
Wert in der Prognoserechnung.
 
FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und 
denbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplanmä
ßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istvoneinerprognose
gemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung

Standorte/Kapazität:  
SeniorenpflegeheimadcuraGössendorf
Eschenweg 1 und 7
8071 Gössendorf, Österreich

120Pflegeplätze 
 
 

Pachtvertrag

Pächter:   
adcura Gössendorf Seniorenwohnen GmbH

Betreibergruppe:   
adcura Unternehmensgruppe

Informationen zum Betreiber: 
www.adcura.at  
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche Auslastung des  
Objektes im Berichtsjahr:
70,8 %

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Austria Sozialimmobilie XII Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission Dezember 2014  Fondsschließung März 2015  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 229  Prospektdatum 04.12.2014

 EINZELAUSWERTUNG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 12.500.000 € 12.500.000 € 0 € 0,00 %

Emissionskapital 6.800.000 € 6.800.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 5.700.000 € 5.700.000 € 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 10.972.636€ 10.967.072€ 5.564 € 0,05 %

Fondsabhängige Kosten 1.298.233€ 1.300.235€ 2.002 € 0,15 %

Finanzierungskosten 146.660 € 146.660 € 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % -1,03% -1,03% 0,00 % 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 796.189€ 796.189€ 0 € 0,00 %

Pachteinnahmen kumuliert 1.725.076 € 1.725.076 € 0 € 0,00 %

Ausschüttungen 2016 6,00 % 6,00 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 18,00 % 18,00 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 107.294€ 107.296€ 2 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 211.608 € 211.613€ 5 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 147.142 € 195.018€ 47.876 € 32,54%

StandFremdkapitalam31.12.2016 5.488.392€ 5.488.387€ 5 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 796.189€ 796.230€ 41 € 0,01 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 363.646€ 348.822€ 14.824 € 4,08 %

Einnahmeüberschuss 2016 432.543€ 447.408 € 14.865 € 3,44%

Steuerliches Ergebnis 2016 5,06 % 5,45 % 0,39% 7,71 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 10,11 % 10,50 % 0,39% -3,86%

*  Das steuerliche Ergebnis wurde entsprechend den Prospektangaben ermittelt.  
Zurzeit kann nicht ausgeschlossen werden, dass für AIF eine gesonderte Besteuerung nach neuen Ermittlungsmethoden durchgeführt wird (Immobilien-Investmentfondsgesetz).
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IMMAC Austria Sozialimmobilie XIV

Erläuterungen

AlleAusschüttungendesFondserfolgtenausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtung.DieAusschüttungenandieAn
leger liegen im Berichtsjahr und kumuliert vollständig im Plan. Die Pacht
zahlungensindimBerichtsjahrvertragsgemäßvonderPächteringeleis
tet worden, sodass die Pachteinnahmen im Berichtsjahr und kumuliert 
den kalkulierten Planwerten entsprechen. Die Fremdkapitaltilgung erfolg
teimBerichtsjahrebenfallsvertragsgemäßundliegtauchkumuliertvoll
ständig im Plan.

Die laufenden Verwaltungsaufwendungen der Gesellschaft sind in vertrag
licher Höhe angefallen. Bei den Ausgabenpositionen haben sich abgese
hen von der Rubrik Instandhaltung keine nennenswerten Abweichungen 
gezeigt. Das kalkulierte Instandhaltungsbudget wurde im Berichtsjahr nur 
in geringem Umfang in Anspruch genommenen, sodass die Gesamtaus
gaben den prospektierten Planwert unterschreiten. Der Saldo aus Ge
samteinnahmen und -ausgaben ergibt somit einen überplanmäßigen
Einnahmeüberschuss.

Die Liquiditätsreserve lag zum Bilanzstichtag des Berichtsjahres, haupt
sächlich aufgrund kalkulierter, jedoch kaum in Anspruch genomme
ner Instandhaltungsrücklagen im Berichtsjahr, über dem Wert in der 
Prognoserechnung.

FürdenFondswirdinsgesamteineplanmäßigeEntwicklungfestgestellt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden.

Geschäftsverlauf und Ausblick

Der AIF wurde mit einer Erweiterungsoption des Rehabilitationszentrums 
um weitere 50 Betten konzipiert, deren Bedarf und Umsetzung der Betrei
bergemäßGesellschaftsvertragbiszum30.09.2017anzumeldenhat.Um
demBetreiberdieMöglichkeitzugeben,eineüberdievertraglichfixier
te Anzahl hinausgehende Erweiterung wirtschaftlich durchzuplanen und 
diesbezüglich die notwendigen Genehmigungen der örtlichen Behörden in 
Österreich einzuholen, wurde die Erweiterungsoption mittels Gesellschaf
terbeschlussesbiszum31.12.2018verlängert.

Insgesamt sind keine wesentlichen negativen Umstände zum Objekt und 
denbeteiligtenPartnernbekannt.SofernamObjektkeineaußerplanmä
ßigenReparaturendurchgeführtwerdenmüssen,istvoneinerprognose
gemäßenEntwicklungderFondsgesellschaftauszugehen.

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

Tendenz für das Geschäftsjahr 2017 
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Immobilien
 
Objektart:  
Klinik für Rehabilitation

Standorte/Kapazität:  
RehaZentrum Münster
Gröben 700
6323Münster,Österreich

260 Plätze 
 

Pachtvertrag

Pächter:   
REHA Zentrum Münster Betriebs GmbH 

Informationen zum Betreiber: 
www.rehamuenster.at   
 

IMMAC FRAM
 
Verpachtungsstand des Objektes:   
100,0 % 

Durchschnittliche  
Auslastung des Objektes im Berichtsjahr:
95,9%

Refinanzierungsbedingungen  
des Pächters: 
erfüllt

IMMAC Austria Sozialimmobilie XIV Renditefonds GmbH & Co. KG
Emission August 2015  Fondsschließung Februar 2016  Prognoselaufzeit 15 Jahre  Gesellschafter 684  Prospektdatum 12.08.2015

 EINZELAUSWERTUNG

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 49.500.000€ 49.500.000€ 0 € 0,00 %

Emissionskapital 26.300.000€ 26.300.000€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 23.200.000€ 23.200.000€ 0 € 0,00 %

Erwerbskosten 44.652.524 € 44.654.052 € 1.528 € 0,00 %

Fondsabhängige Kosten 4.400.858 € 4.393.783€ 7.075 € 0,16 %

Finanzierungskosten 301.240€ 301.240€ 0 € 0,00 %

Werbungskosten in % 0,27 % 0,27 % 0,00 % 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 3.000.000€ 3.000.000€ 0 € 0,00 %

Pachteinnahmen kumuliert 4.250.000 € 4.250.000 € 0 € 0,00 %

Ausschüttungen 2016 6,00 % 6,00 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 12,00 % 12,00 % 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 422.160 € 422.160 € 0 € 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 422.160 € 422.160 € 0 € 0,00 %

Liquiditätsreserveam31.12.2016 528.499€ 616.889€ 88.390€ 16,72 %

StandFremdkapitalam31.12.2016 22.777.840 € 22.777.840 € 0 € 0,00 %

Einnahmen gesamt 2016 3.000.000€ 3.000.637€ 637€ 0,02 %

Ausgaben gesamt 2016 (inkl. Instandhaltung) 1.277.569€ 1.224.008 € -53.561€ 4,19%

Einnahmeüberschuss 2016 1.722.431€ 1.776.629€ 54.198€ 3,15%

Steuerliches Ergebnis 2016 6,00 % 5,69% -0,31% 5,17 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 8,30% 6,35% -1,95% 23,49%

*  Das steuerliche Ergebnis wurde entsprechend den Prospektangaben ermittelt.  
Zurzeit kann nicht ausgeschlossen werden, dass für AIF eine gesonderte Besteuerung nach neuen Ermittlungsmethoden durchgeführt wird (Immobilien-Investmentfondsgesetz).
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Veräußerte Objekte – 
Investmentvermögen 

Deutschland
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Erläuterungen

Das Objekt Rheine wurde entsprechend der Beschlusslage mit Kaufver
tragvom02.09.2016verkauftundam01.10.2016demKäuferübergeben.
AusdemVeräußerungserlöswurdezunächstdieRestvalutaderImmobili
enfinanzierungzurückgeführt.DielaufendenmonatlichenAusschüttungen
wurdenbiseinschließlichSeptember2016ausschließlichausrealisierten
PachteinnahmenderPflegeeinrichtunggeleistet,dievertragsgemäßvon
der Pächterin geleistet wurden.

Da die letzten Pachtanpassungen durch die von der Prognoserechnung 
abweichende Entwicklung des Verbraucherpreisindex insgesamt geringer 
ausfielen,liegtdasVeräußerungsergebnisfürdieImmobilieunterhalbder
Prognose. Allerdings konnte ein geringfügig höherer Faktor nach Berück
sichtigung von Investitionsausgaben realisiert werden.

Der Wert der als Tilgungssurrogat abgeschlossenen Canada Life Versi
cherung liegt unter dem Prognosewert. Daher liegt die Kapitalrückführung 
aus dem Verkauf gut 5 % unterhalb der Prognose. Unter Berücksichtigung 
der laufenden monatlichen Ausschüttungen und der Auszahlung aus dem 
VeräußerungserlössinddenAnlegernbisherrund197%derBeteiligungs
summezugeflossen.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden. Die Gesellschaft be
findetsichinderAbwicklung.

IMMACPflegezentrumRheine

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 13.896.238€ 13.896.238€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 5.075.238€ 5.075.238€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 8.821.000 € 8.821.000 € 0 € 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 994.511€ 736.581€ -257.930€ -25,94%

Pachteinnahmen kumuliert 10.991.114€ 10.738.879€ -252.235€ -2,29%

Ausschüttungen 2016 7,00 % 5,25 % 1,75 % 25,00 %

Ausschüttungen kumuliert 84,00 % 82,25 % 1,75 % 2,08 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 141.136€ 125.158 € -15.978€ -11,32%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.670.109€ 1.747.236€ 77.127 € 4,62 %

Steuerliches Ergebnis 2016 4,41 % 7,97% 3,56% -80,73%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 38,71% 48,20 % 9,49% 24,52 %

Verkaufsphase

Verkaufspreis der Immobilie 12.431.393€ 12.350.000€ -81.393€ 0,65 %

Guthaben aus Verkauf  
der Canada Life Versicherung

2.358.804€ 914.057€ 1.444.747 € 61,25 %

Restvaluta Darlehen 8.821.000 € 8.207.095€ -613.905€ -6,96%

AuflösungLiquidität 410.576 € 779.288€ 368.712€ 89,80%

EKRückzahlung nach Verkauf in € 6.348.695€ 5.836.250€ 512.445 € 8,07 %

EKRückzahlung nach Verkauf in % 125,09% 115,00 % -10,09% 8,07 %

Verbleibende Liquidität für Abwicklung *) 129.292€  

Veräußerte Immobilie
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung
149Pflegeplätze

Standort: 
Seniorenzentrum Coldinne Stift
Hörstkamp34
48431Rheine

Emission März 2005  Fondsschließung Juni 2005  Fondslaufzeit 12 Jahre  Gesellschafter 118  Verkauf Oktober 2016

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

*)  Dieser Wert wurde im Emissionsprospekt nicht ausgewiesen.
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VERÄUSSERTE OBJEKTE

Erläuterungen

Das Objekt Bad Bevensen wurde entsprechend der Beschlusslage mit 
Kaufvertragvom27.09.2016verkauftundam01.11.2016demKäufer
übergeben.MitdemVeräußerungserlöswurdezunächstdieRestvaluta
derImmobilienfinanzierungzurückgeführt.DiePrognoserechnungbildete
nur Daten bis Ende September 2016 ab, daher wird auf einen Vergleich 
zwischen Prognose und IstDaten verzichtet.

DielaufendenmonatlichenAusschüttungenwurdenbiseinschließlichOk
tober2016ausrealisiertenPachteinnahmenderPflegeeinrichtunggeleis
tet,dievertragsgemäßvonderPächteringezahltwordensind.Dieletzte
vertragliche Pachtanpassung ist aufgrund der von der Prognoserechnung 
abweichenden Entwicklung des Verbraucherpreisindex nicht erfolgt, so
dass der Verkaufsfaktor auf die bisherige Miete berechnet wurde. Dies 
führtimErgebniszueinemVeräußerungsergebnisfürdieImmobilie,das
unterhalb der Prognose liegt. Allerdings konnte ein geringfügig höherer 
Faktor nach Berücksichtigung von Investitionskosten realisiert werden.

Der Wert der als Tilgungssurrogat abgeschlossenen Canada Life Versi
cherung liegt unter dem Prognosewert. Insgesamt ist an die Anleger eine 
Kapitalrückführung aus dem Verkauf der Immobilie und der Police in Höhe 
von100%erfolgt,diedamitknapp23%unterhalbderPrognoseliegt.Un
ter Berücksichtigung der laufenden monatlichen Ausschüttungen und der 
AuszahlungausdemVeräußerungserlössinddenAnlegernbisherrund
190%derBeteiligungssummezugeflossen.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden. Die Gesellschaft be
findetsichinderAbwicklung.

IMMACPflegezentrumBad Bevensen

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 9.038.095€ 9.038.095€ 0 € 0,00 %

Eigenkapital 3.238.095€ 3.238.095€ 0 € 0,00 %

Fremdkapital 5.800.000 € 5.800.000 € 0 € 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 465.148 € 515.181 € 50.033€ 10,76 %

Pachteinnahmen kumuliert 7.188.055 € 7.209.680€ 21.625 € 0,30%

Ausschüttungen 2016 5,27 % 5,83% 0,56 % 10,63%

Ausschüttungen kumuliert 89,27% 89,83% 0,56 % 0,63%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 61.122 € 100.342€ 39.220€ 64,17 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 981.388€ 1.101.624 € 120.236€ 12,25 %

Steuerliches Ergebnis 2016 2,97% 6,89% 3,92% -131,99%

Steuerliches Ergebnis kumuliert 31,51% 38,06% 6,55 % -20,79%

Verkaufsphase

Verkaufspreis der Immobilie 8.439.840€ 7.870.000 € -569.840€ 6,75 %

Guthaben aus Verkauf  
der Canada Life Versicherung

1.357.094€ 550.940€ 806.154 € -59,40%

Restvaluta Darlehen 5.800.000 € 5.379.341€ -420.659€ 7,25 %

AuflösungLiquidität 225.119€ 196.401€ 28.718 € 12,76 %

EKRückzahlung nach Verkauf in € 4.200.953€ 3.238.000€ -962.953€ -22,92%

EKRückzahlung nach Verkauf in % 129,74% 100,00 % -29,74% -22,92%

verbleibende Liquidität für Abwicklung *) 74.703€  

Veräußerte Immobilie
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung
96Pflegeplätze

Standort: 
Seniorenpflegeheim 
Am Haberkamp
Haberkamp11–13 
29549BadBevensen

Emission März 2005  Fondsschließung Juni 2005  Fondslaufzeit 12 Jahre  Gesellschafter 118  Verkauf November 2016

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

*)  Dieser Wert wurde im Emissionsprospekt nicht ausgewiesen.
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Erläuterungen

Das Objekt Dormagen wurde entsprechend der Beschlusslage mit Kauf
vertragvom17.11.2016verkauftundam09.12.2016demKäuferüberge
ben. Die als Tilgungssurrogat dienende Canada Life Versicherung wurde 
imNovember 2016 verkauft.Mit den Veräußerungserlösenwurde zu
nächstdieRestvalutaderImmobilienfinanzierungzurückgeführt.

Da die Prognoserechnung zum 16.07.2016 endet, liegen die kumulierten 
Werte der Ausschüttungen an die Anleger leicht über Plan. Gleiches gilt für 
die Verkaufsausschüttung, die im Dezember 2016 an die Anleger gezahlt 
wurde. Unter Berücksichtigung der laufenden monatlichen Ausschüttun
genundderAuszahlungausdemVeräußerungserlössinddenAnlegern
bisherrund211%derBeteiligungssummezugeflossen.

InsgesamtwirddieGesellschaftmiteinemplangemäßenErgebnisfürdie
Anleger abgewickelt.

Eine Betriebsprüfung hat bislang nicht stattgefunden. 

DerzeitbefindetsichdieGesellschaftinderAbwicklungsphase.

IMMACPflegezentrumDormagen

Fondsergebnisse zum 31.12.2016 Soll Ist Abw. Abw. in %

Investitionsphase

Investitionsvolumen 18.557.000 € 18.557.000 € 0 € 0,00 %

Eigenkapital 6.657.000 € 6.657.000 € 0 € 0,00 %

Fremdkapital 11.900.000€ 11.900.000€ 0 € 0,00 %

Verpachtungsphase

Pachteinnahmen 2016 665.450 € 1.300.593€ 635.143€ 95,45%

Pachteinnahmen kumuliert 15.078.486 € 15.595.215€ 516.730€ 3,43%

Ausschüttungen 2016 7,00 % 7,00 % 0,00 % 0,00 %

Ausschüttungen kumuliert 91,00% 91,00% 0,00 % 0,00 %

Tilgung/Tilgungsersatzleistung 2016 83.756€ 172.457 € 88.701 € 105,90%

Tilgung/Tilgungsersatzleistung kumuliert 1.999.656€ 2.373.282€ 373.626€ 18,68 %

Steuerliches Ergebnis 2016 1,02 % 11,69% 10,67 % 1.046,08 %

Steuerliches Ergebnis kumuliert 30,43% 53,54% 23,11% -75,94%

Verkaufsphase

Verkaufspreis der Immobilie 16.545.587 € 16.200.000 € -345.587€ -2,09%

Guthaben aus Verkauf  
der Canada Life Versicherung

2.784.383€ 1.349.600€ -1.434.783€ -51,53%

Restvaluta Darlehen 9.115.617€ 10.946.418€ 1.830.801€ 20,08 %

AuflösungLiquidität 632.655€ 1.418.503€ 785.848 € 124,21 %

EKRückzahlung nach Verkauf in € 7.979.897€ 8.021.685 € 41.788 € 0,52 %

EKRückzahlung nach Verkauf in  % 119,87% 120,50 % 0,63% 0,52 %

Verbleibende Liquidität für Abwicklung *) 223.890€  

Veräußerte Immobilie
 
Objektart:  
StationärePflegeeinrichtung
172Pflegeplätzeund 
44 Wohnungen für betreutes 
Wohnen

Standort: 
Seniorenresidenz Dormagen
Virchowstraße2
41539Dormagen

Emission März 2005  Fondsschließung Juni 2005  Fondslaufzeit 12 Jahre  Gesellschafter 118  Verkauf Dezember 2016

Entwicklung des Geschäftsjahres 2016 
Entwicklung insgesamt 

*)  Dieser Wert wurde im Emissionsprospekt nicht ausgewiesen.
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Die Hanseatische 
– Alternative 

Investmentfonds 2017
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IMMAC Sozialimmobilien 84. Renditefonds*

ALTERNATIVE INVESTMENTFONDS 2017 – PLATZIERTE INVESTMENTVERMÖGEN

Investitionsvolumen 13.710.000 €

Eigenkapital 7.080.000 €

Fremdkapital 6.630.000€

Standort SchönbergHolm

AppartementZimmer 119

Investitionsvolumen 14.540.000 €

Eigenkapital 8.320.000€

Fremdkapital 6.220.000 € 

Standort Kalsdorf

Pflegeplätze 160

Investitionsvolumen 26.730.000 €

Eigenkapital 14.530.000€

Fremdkapital 12.200.000 € 

Standort Seesen

Pflegeplätze 136

Standort Hardegsen

Pflegeplätze 130

IMMAC Sozialimmobilien 75. Renditefonds*

IMMAC Austria Sozialimmobilie XVI Renditefonds*

* als geschlossene Investmentkommanditgesellschaft
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ALTERNATIVE INVESTMENTFONDS 2017 – INVESTMENTVERMÖGEN IN PLATZIERUNG

* als geschlossene Investmentkommanditgesellschaft

DFV Hotel Weinheim*

Investitionsvolumen 19.600.000 €

Eigenkapital 9.100.000€

Fremdkapital 10.500.000 € 

Standort Weinheim

Zimmer 187
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ALTERNATIVE INVESTMENTFONDS 2017 – GEPLANTE INVESTMENTVERMÖGEN

VorläufigesInvestitionsvolumen ca.9Millionen€

Standort Schkeuditz

Zimmer 127

DFV Hotel Flughafen Leipzig

VorläufigesInvestitionsvolumen ca. 27 Millionen €

Standort Wassenberg

Pflegeplätze 72

Betreutes Wohnen 8

Standort Wuppertal

Pflegeplätze 82

Betreutes Wohnen 18

IMMAC Sozialimmobilien 81. Renditefonds

VorläufigesInvestitionsvolumen ca. 12 Millionen €

Standort Kamenz

Pflegeplätze 116

IMMAC Sozialimmobilien 82. Renditefonds
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HKA  
Hanseatische Kapitalverwaltung AG
Große Theaterstraße 31–35
20354 Hamburg 
Deutschland
Telefon: +49 40.30 38 86-0
Telefax: +49 40.30 38 86-460
E-Mail: info@diehanseatische.de

www.diehanseatische.de


