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HINWEIS
Die inhaltliche Richtigkeit der im Prospekt gemachten Angaben ist nicht Gegenstand der Priifung des
Prospektes durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht.






Editorial

IMMAC hat bereits 1996 mit Einfiihrung der gesetzlichen Pflegeversicherung
Spezialfonds entwickelt, die IThnen hervorragende Perspektiven erdffnen.
Heute ist IMMAC das fiihrende auf Pflegeeinrichtungen spezialisierte Emis-
sionshaus fiir geschlossene Fonds.

Der Markt der stationdren Pflege ist ein Bereich, der nur bedingt von der Kon-
junktur beeinflusst werden kann und in dem nach Auffassung von IMMAC
noch auf Jahrzehnte ein echtes Wachstum stattfinden wird.

In die Fonds flie3t das ganze, speziell in diesem Marktsegment vorhandene
Know-how der Unternehmensgruppe IMMAC ein. Auf Basis dieses Know-
hows hat IMMAC bereits im Jahr 2000 das eigene Analysesystem FRAM (Fi-
nancial Risk Analysis Management) entwickelt. FRAM priift alle Marktpara-
meter und wertet diese aus, sowohl bei der Investitionsentscheidung als auch
wihrend der gesamten Vermietungsphase. Das Ergebnis: Die Einrichtungen
sind an den Standorten etabliert und gut belegt, die Mietzahlungen erfolgen
in der Regel ohne Beanstandungen. Die Folge fiir die Anleger: Die IMMAC
Investments entwickeln sich weitgehend planméRig, wie zuletzt in der ge-
priiften Leistungsbilanz per 31.12.2009 dokumentiert.

Die bestehenden Immobilien in Bremerhaven und Oldenburg wurden fest fiir
25 Jahre verpachtet. Die stationédren Pflegeeinrichtungen liegen in den Bun-
desldandern Bremen und Niedersachsen. Die Investitionsobjekte werden von
Betriebsgesellschaften der HANSA Pflege & Residenzen GmbH betrieben.

Mit Threr Investition sichern Sie sich eine ertragsstarke Anlage im Marktseg-
ment der Social Investments, die sich durch eine hohe Wertsicherheit aus-

zeichnet.

Rendsburg, den 20. Oktober 2011

Thomas F. Roth Harald NiedergeséB
IMMAC Immobilienfonds GmbH APH Grundbesitz 54. GmbH
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Das Angebot im Uberblick

Die Fondsgesellschaft IMMAC Pflegezentren 54. Ren-
ditefonds GmbH & Co. KG investiert in bestehende
Pflegeeinrichtungen in Bremerhaven und Oldenburg,
jeweils inklusive Grund und Boden. Als Anlageziel
sollen aus zu generierenden Einnahmen Uberschiisse
erwirtschaftet werden. Die Anlagepolitik der Fonds-
gesellschaft zum Erreichen des Anlagezieles ist der
Abschluss langfristiger Pachtvertrdge mit dem jewei-
ligen Betreiber der vorbezeichneten Pflegeeinrichtun-
gen. Die Nettoeinnahmen des Fonds werden fiir diese
Projekte genutzt. Weitere Investitionen sind nicht
vorgesehen. Die Anlageobjekte (im Folgenden auch
»Investitionsobjekte“ und ,Pachtobjekte“ genannt)
sind langfristig fest verpachtet. Der Immobilienfonds
erzielt Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung.
Die Investition ist mit Ausnahme von Miéngelbesei-
tigungsarbeiten in den Investitionsobjekten sowie Sa-
nierungs- und Umbaumalinahmen in einem der In-
vestitionsobjekte abgeschlossen (Realisierungsgrad).

IMMAC Pflegezentrum Oldenburg - Kreyenbriick

Das Beteiligungsangebot und seine Ziele

Im Rahmen des vorliegenden Investitionsplanes be-
teiligt sich der Anleger an dem Immobilienfonds
IMMAC Pflegezentren 54. Renditefonds GmbH &
Co. KG mit Sitz in Rendsburg. Der sich beteiligende
Anleger wird Kommanditist oder iiber ein Treuhand-
verhéltnis mittelbarer Gesellschafter dieser Fondsge-
sellschaft. Die Fondsgesellschaft ist Eigentiimerin von
Grundstiicken bebaut mit dem ,Pflegezentrum am
Biirgerpark“, dem ,Seniorenheim am Biirgerpark,
dem ,Marie-von-Seggern-Heim“ sowie der ,Service
Wohnanlage Abbestrafle“ in Bremerhaven und dem
»Seniorenwohnstift Kreyenbriick“ in Oldenburg.

Péchter der Investitionsobjekte in Bremerhaven ist
die HANSA Seniorenzentren Bremerhaven GmbH,

Pachter des Investitionsobjektes in Oldenburg ist die
HANSA Seniorenzentren II GmbH, beide sind Toch-
tergesellschaften der HANSA Pflege & Residenzen
GmbH mit Sitz in Oldenburg.

Die Pachtvertrige mit den Betreibergesellschaften
sind {iber 25 Jahre unter Ausschluss des Rechts zur
ordentlichen Kiindigung wéhrend dieses Zeitraums
(Grundpachtzeit bzw. Festlaufzeit) zuziiglich einer
fiinfjahrigen Verldngerungsoption fiir den jeweiligen
Pachter abgeschlossen. Nach Ablauf der Festlaufzeit
bzw. nach Ablauf des Verldngerungszeitraumes ver-
langert sich das jeweilige Vertragsverhaltnis auf un-
bestimmte Zeit, sofern es nicht zum Ablaufzeitpunkt
gekiindigt wird. Der jeweilige Vertrag ist mit einer
Kiindigungsfrist von zwolf Monaten zum Ende der
Grundpachtzeit, sofern die Verldngerungsoption vom
jeweiligen Pachter nicht ausgeilibt wird, bzw. zum
Ende der Verldangerungsoption fiir jede der Vertrags-
parteien ordentlich kiindbar.

Die Ausschiittungen an die Anleger erfolgen monat-
lich. Gem4l§ der Prognoserechnung betragt die an-
fangliche Ausschiittung 6,50% p.a. der Beteiligungs-
summe. Die Mittelverwendung der durch dieses An-
gebot einzuwerbenden Einlagen der Kommanditisten
und Treugeber (Anleger) wird auf Seite 78 im Investi-
tionsplan dargestellt und umfangreich erldutert.

Der Anleger kann der Kommanditgesellschaft als
Treugeber iiber die Fidus Treuhand GmbH im Rahmen
eines Treuhandvertrages oder als Direktkommanditist
mit Eintragung in das Handelsregister beitreten. Die
Beteiligung erfolgt zum Nennwert.

Dieses Angebot erfolgt nur auf dem Gebiet der Bun-
desrepublik Deutschland.

Das oOffentliche Angebot beginnt gemdR §9 Abs. 1
Verkaufsprospektgesetz einen Tag nach Veroffentli-
chung des Verkaufsprospektes. Der Fonds wird ge-
schlossen, wenn Einlagen im Umfang der vorgese-
henen Kapitalerh6hung von € 16.100.000 gezeichnet
sind, spétestens jedoch am 30.06.2012. Im Falle einer
nicht vertragsgemédfen Einzahlung des Anlegers ist
die geschiftsfiihrende Kommanditistin berechtigt, die
Beteiligung des Anlegers auf die bereits geleistete Ein-
lage zu kiirzen. Dariiber hinaus gibt es keine Moglich-
keit die Zeichnung vorzeitig zu schlielfen oder Zeich-
nungen, Anteile oder Beteiligungen zu kiirzen.

Das Agio
Auf die Kapitalanlage wird ein Agio in Hohe von 5%
erhoben.
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Die Standorte

Als kreisfreie Stadt und Oberzentrum im nérdlichen
Elbe-Weser-Dreieck ist Bremerhaven die einzige deut-
sche Grof3stadt direkt an der Nordsee. Gemeinsam
mit der 60 Kilometer siidlich liegenden Stadt Bremen
bildet sie das Bundesland Freie Hansestadt Bremen.
Die Stadt gehort zur Metropolregion Bremen/Olden-
burg und ist damit eine von insgesamt elf Européischen
Metropolregionen Deutschlands. Bremerhaven liegt an
der Miindung der Weser und der Geeste. In der Stadt
wohnen ca. 114.000 Einwohner. Mit dem Auto ist Bre-
merhaven {iber die Bundesautobahn A 27 und mehrere
BundesstraBen zu erreichen. Das Hafengebiet verfiigt
iiber ein ausgedehntes Schienennetz, das in Landes-
besitz ist und von der Deutschen Bahn AG betrieben
wird. Uber den Hauptbahnhof ist Bremerhaven eben-
falls an das Personenverkehrsnetz der Deutschen Bahn
angeschlossen sowie iiber Regional-Express-Verbin-
dungen in benachbarte Stéddte, wie Bremen, Buxtehude
und Cuxhaven. Bremerhaven besitzt den Flughafen Lu-
neort, von dem im Linienverkehr Helgoland und einige
Ostfriesische Inseln angeflogen werden kénnen. Vom
stidlichen Geesteufer besteht eine Fahrverbindung mit
dem Nordenhamer Ortsteil Blexen auf der gegeniiber-
liegenden Weserseite. Das 2003 eingeweihte Columbus
Cruise Center Bremerhaven ist zudem Deutschlands
Tor zur Welt fiir Kreuzfahrten und gehort zu den welt-
weit modernsten Passagierterminals.

Die kreisfreie Stadt Oldenburg liegt in Niedersachsen,
gehort seit April 2005 zur europdischen Metropolre-
gion Bremen/Oldenburg und bildet mit Bremen eine
von insgesamt elf europdischen Metropolregionen in
Deutschland. Sie ist Oberzentrum zwischen Weser
und Ems und der administrative, wirtschaftliche und
kulturelle Mittelpunkt des nordwestlichen Nieder-
sachsen. In der Universitédtsstadt leben iiber 160.000
Einwohner. Oldenburg ist regional und iiberregional
vernetzt. Die Stadt ist von einem Autobahnring um-
geben und wird von mehreren Bundesstraen durch-
zogen. Uber den Hauptbahnhof Oldenburg bestehen
zahlreiche Regionalbahn-, Intercity- und Intercity-Ex-
press-Verbindungen in alle Teile Deutschlands. Auch
mit dem Schiff ist Oldenburg erreichbar. Der Hafen
Oldenburg liegt am Schnittpunkt der Seewasserstral3e
,2Hunte“ und der Binnenwasserstralie , Kiistenkanal“.
Der Flughafen Bremen befindet sich ca. 50 Kilome-
ter entfernt von Oldenburg und ist iiber die Autobahn
sehr gut erreichbar. AuBerdem gibt es Regionalflugha-
fen in Hatten und in Ganderkesee.

Die Investitionsobjekte
Das ,,Pflegezentrum am Biirgerpark® wurde auf einem
Grundstiick mit leichter Hanglage errichtet. Es be-

steht aus einem Erdgeschoss, drei Obergeschossen
und einem Bodenraum. Der Gebdudekorper besteht
aus einem von Ost nach West ausgerichteten Léangs-
bau, mit kleinerem Erweiterungsbau auf westlicher
Seite und einem Geb&udefliigel an Ostlicher Seite.
Mittig am Léngsbau ist ein Quertrakt in Nord-Siid-
Ausrichtung angebaut. Das Erdgeschoss ist durch
zwei Aufziige und zwei Treppenhéuser an das erste
Obergeschoss angebunden, der Dachboden ist iiber
ein Treppenhaus zu erreichen. Die drei Obergeschos-
se sind iiber drei Aufziige und fiinf Treppenhauser er-
schlossen. Aullerdem verfiigt das Pflegezentrum iiber
einen Verbindungsbau, iiber welchen das ,,Senioren-
heim am Biirgerpark“ im Erdgeschoss und dem ersten
und zweiten Obergeschoss mit dem Pflegezentrum
verbunden ist. Insgesamt stehen im Pflegezentrum
132 Einzel- und 15 Doppelzimmer fiir 162 Bewohner
zur vollstationdren Pflege zur Verfiigung.

IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven - Marie-von-Seggern-Heim

Das ,Seniorenheim am Biirgerpark“ besteht aus
einem Erdgeschoss, zwei Obergeschossen und einem
Dachgeschoss. Das Erd- und die beiden Obergeschos-
se sind {iber zwei Aufziige und zwei Treppenaufgin-
ge erschlossen. In das Dachgeschoss fiihren ebenfalls
beide Treppen und ein Aufzug. Das Geb&dude hat eine
Kapazitat fiir 32 Pflegepldtze in Einzel- und Doppel-
zimmern, drei Wohnungen, eine Tagespflegestation
mit 18 Pldtzen, Biiros fiir einen ambulanten Dienst
und Schulungsraumlichkeiten. Im Erdgeschoss gibt es
einen Friseursalon, eine kleine Verkaufsstelle sowie
eine Cafeteria.

Das Marie-von-Seggern-Heim besteht aus mehreren
verbundenen Geb&uden, welche sich in einen einge-
schossigen, einen zweigeschossigen und einen dreige-
schossigen Bau untergliedern lassen und in der Rei-
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henfolge von Stiden nach Norden errichtet wurden.
Insgesamt bestehen zum Zeitpunkt der Prospektauf-
stellung 118 vollstationadre Pflegeplitze, die sich auf 42
Doppel- und 34 Einzelzimmer verteilen. Im Rahmen
einer Investitions- und Zuschussvereinbarung mit
dem Pichter stellt die Fondsgesellschaft als Inves-
titionsbudget einen zweckgebundenen, nicht riick-
zahlbaren Betrag in Hohe von bis zu € 3.500.000,00
bereit. Mit dem Kapital wird eine Generalsanierung
des Investitionsobjektes bis zum 31.12.2012 durchge-
fithrt. In einem noch zu schliefenden Generaliiber-
nehmervertrag werden die Erneuerungen und Ersatz-
beschaffungen an Dach und Fach, Aullenanlagen,
Wohnbereichen, Gemeinschaftsflichen, Bewohner-
béddern und sonstigen Sanitédreinrichtungen sowie an
den technischen Anlagen einschliefflich Kiichen be-
auftragt. Die derzeit vorzuhaltenden 118 vollstatio-
nédren Pflegepldtze werden nach Abschluss der Ge-
neralsanierung zu Gunsten eines hoheren Anteils an
Einzelzimmern sowie zu Gunsten von Bewohnerba-
dern und Gemeinschaftsflichen reduziert. In der Ver-
einbarung ist geregelt, dass nach Abschluss der Mal3-
nahmen, die auf den 31.12.2012 terminiert sind, eine
Kapazitdt von mindestens 80 vollstationdren Pflege-
pldtzen besteht. Nach ersten Abstimmungen beziig-
lich Sanierung und Umbau geht aus Entwiirfen, die
zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung noch nicht
beschlossen sind, hervor, das 78 Zimmer mit 90 Pfle-
gepldtzen in 66 Einzel- und 12 Doppelzimmern in-
klusive eines Zimmers zur besonderen Verwendung
entstehen sollen.

Die Service Wohnanlage Abbestralle ist ein dreige-
schossiges nicht unterkellertes Objekt und wurde
grofitenteils in massiver Bauweise als nicht verwin-
kelter Langsblock auf einem ebenerdigen Grundstiick
errichtet. An der nordlichen Front befindet sich ein
wellenformiger Anbau mit einer Glasfassade mit pul-
verisierter ~Aluminium-Pfosten-Riegel-Konstruktion
iiber die gesamte Gebdudehohe. Das Geb&ude verfiigt
iiber eine Gesamtkapazitdt von 42 Wohnungen, von
welchen 30 Einzelwohnungen und zwolf Zwei-Perso-
nen-Wohnungen sind.

Das Seniorenwohnstift Kreyenbriick ist in nach Nut-
zung und Lage verschiedene Bereiche untergliedert.
Im H-férmigen Hauptgeb&ude sind Pflegezimmer und
Einheiten fiir Betreutes Wohnen untergebracht. Im
Hauptgebdude bestehen Kapazititen fiir 95 vollstati-
ondre Pflegepldtze und 75 Wohnungen. Des Weiteren
gehort zum Seniorenwohnstift Kreyenbriick eine U-
férmig angeordnete Anlage von Reihenhdusern, die
fiir Betreutes Wohnen genutzt wird. Insgesamt sind in
dieser Anlage 28 Wohneinheiten vorhanden. Ein wei-

teres Reihenhaus wurde ehemals fiir Schulungszwe-
cke genutzt und dient heute als Biirogebdude eines
Pflegedienstes. Somit verfiigt das Seniorenwohnstift
Kreyenbriick insgesamt iiber 95 vollstationédre Pflege-
plédtze sowie zusammen 103 Einheiten Stiftswohnen/
Betreutes Wohnen.

Detaillierte Informationen zu den Investitionsobjek-
ten finden Sie im Abschnitt ,Die Anlageobjekte“ ab
Seite 47.

Das Investitionsvolumen

Das Investitionsvolumen des Fonds betragt

€ 37.405.000 und wird wie folgt finanziert:
Mittelherkunft € in %
Kommanditkapital 16.100.000 43,04
Agio 805.000 2,15
Fremdkapital 20.500.000 54,81
Investitionsvolumen 317.405.000 100,00

In der Platzierungsphase verfiigt die Fondsgesell-
schaft neben der Langfristfinanzierung iiber eine Zwi-
schenfinanzierung, so dass die Zahlung der Kaufprei-
se inklusive aller Nebenkosten vollstandig gewéhr-
leistet ist.

Im Rahmen der Fondsfinanzierung hat die IMMAC
Immobilienfonds GmbH eine SchlieBungsgaran-
tie fiir das einzuwerbende Kommanditkapital zum
30.06.2012 abgegeben. Sofern der Fonds zu diesem
Zeitpunkt noch nicht vollstandig geschlossen sein
sollte, versetzt die IMMAC Immobilienfonds GmbH
die Fondsgesellschaft durch Zwischenfinanzierungen
in die Lage, alle offenen Verbindlichkeiten zu beglei-
chen. Sofern hierfiir zusatzliche Sicherheiten gefor-
dert werden, sind diese ausschlieBlich von der Schlie-
RBungsgarantin zu stellen. Somit ist die Gesamtfinan-
zierung der Fondsgesellschaft sichergestellt.

Die auf der Seite 11 dargestellte , Komprimierte Mit-
telverwendung“ entspricht der in Anlage 1 bzw.
Anlage 2 zu IDW S4 empfohlenen komprimierten
Darstellung der Mittelverwendung fiir die Investiti-
onsphase. Die aufgefiihrten Betrdge setzen sich aus
den Kostenpositionen des auf Seite 78 abgebildeten
Investitionsplanes zusammen.

Neben den absoluten Betrdgen wird die prozentua-
le Verteilung bezogen auf das Investitionsvolumen
inklusive Agio abgebildet. Mit Bezug auf das Inves-
titionsvolumen inklusive Agio wird verdeutlicht, dass
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Komprimierte Mittelverwendung in Bezug auf die in % vom in % vom
Nutzflache Investitionsvolumen Kommanditkapital
(17852 m?) in € inkl. Agio
Aufwand fiir den Erwerb der Anlageobjekte
einschlieBlich Nebenkosten (Erwerbskosten) 30.052.300 1683 80,34 .t
Fondsabhangige Kosten
(Anschaffungsneben- und Dienstleistungskosten) 5.004.000 280 13,38 29,60
Finanzierungskosten 2.192.500 123 5,86 12,97
Liquiditatsreserve 156.200 9 0,42 0,92
Investitionsvolumen 37.405.000 2.095 100,00 221,26

fiir Objektanschaffungskosten einschlieBlich Liquidi-
tatsreserve und Disagio (Zinsvorauszahlung fiir einen
Teil der Objektfremdfinanzierung) 86,24% verwendet
werden und der verbleibende Anteil fiir fondsabhéngi-
ge Vergiitungen aufgewendet wird. Die Anschaffungs-
neben- und Dienstleistungskosten (,weiche Kosten*)
einschlieflich 5% Agio betragen 16,65% der Erwerbs-
kosten. In Bezug auf das Kommanditkapital inkl.
Agio betragen die Anschaffungsneben- und Dienst-
leistungskosten 29,60%. Da die Eigenkapitalquote bei
der Vielzahl von Beteiligungsangeboten stark diffe-
riert, hat dieser Wert als Vergleichsgréf3e nur bedingt
Aussagekraft. Die Kennziffer mit Bezug auf die Er-
werbskosten ist hingegen unabhéngig von der Eigen-
kapitalquote eines Beteiligungsangebotes und als ver-
gleichende Kennziffer signifikant.

Niahere Angaben zum Investitionsvolumen sowie zur
Finanzierung finden Sie im Kapitel ,,Der Finanz- und
Investitionsplan“ ab Seite 77.

Die Péchter und Betreiber

Die Anlageobjekte des vorliegenden Fonds wurden
zusammen mit fiinf weiteren Pflegezentren und
Wohnanlagen durch drei IMMAC Health proper-
ty Fonds von den zustdndigen Insolvenzverwal-
tern, die fiir die die Insolvenzverfahren der Olden-
burger HANSA Gruppe bestellt wurden, erworben.
Nach dem Kauf der Pflegezentren und Wohnanlagen
werden die Betriebe derselben neu strukturiert. Die
Pflegebetriebe und verbundenen Dienstleistungsbe-
triebe wurden von Tochtergesellschaften der neu ge-
griindeten HANSA Pflege & Residenzen GmbH er-
worben und neu aufgestellt.

Die Fondsgesellschaft hat Pachtvertrdge mit der
HANSA Seniorenzentren Bremerhaven GmbH fiir
die Investitionsobjekte in Bremerhaven und der
HANSA Seniorenzentren II GmbH fiir das Investi-
tionsobjekt in Oldenburg abgeschlossen. Beide Ge-
sellschaften sind 100%ige Tochtergesellschaften der

HANSA Pflege & Residenzen GmbH, die als Mutter-
gesellschaft und Holding der neuen HANSA Unter-
nehmensgruppe neu gegriindet und von den Gesell-
schaftern mit einem Stammkapital von zwei Millio-
nen Euro ausgestattet wurde.

Bei der Neugriindung und Ubernahme handelt es sich
um ein Joint Venture von erfahrenen Marktteilneh-
mern der stationdren Seniorenpflege in Deutschland.
80% der Gesellschaftsanteile entfallen auf Gesell-
schafter, Geschiftsfiihrer und Geschiéftspartner der
AZURIT Unternehmensgruppe mit Sitz in Eisenberg,
Rheinland-Pfalz. Die weiteren 20% der Gesellschafts-
anteile wurden von der ANTARIS health care holding
GmbH mit Sitz in Hamburg tibernommen.

IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven - Abbestral3e

Die operative Verantwortung fiir die neue HANSA
Gruppe iibernehmen die Beteiligten der AZURIT. In
die Unternehmen der HANSA Pflege & Residenzen
GmbH flieBt somit das Wissen der Unternehmens-
gruppe AZURIT, deren Unternehmensphilosophie
und Pflegeleitbild werden maligeblichen Einfluss auf
den Betrieb der jeweiligen H&auser haben. HANSA

1
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wird synergetischer Partner in dem erfolgreichen
AZURIT Unternehmensverbund. Die Unternehmens-
gruppe AZURIT bietet eine Vielzahl von Dienstleis-
tungen im Bereich der ambulanten und vollstationé-
ren Pflege sowie der Betreuung von é&lteren Menschen
an und betreibt Einrichtungen in der gesamten Bun-
desrepublik Deutschland. Die AZURIT orientiert sich
an drei Grundmodellen der stationédren und teilstatio-
nédren Hilfe fiir dltere Menschen und betreibt Hauser
mit ausschlieRlich vollstationdrer Pflege, Hauser mit
vollstationérer Pflege und eingestreuten Kurzzeitpfle-
gepldtzen und mehrstufige Hauser mit vollstationédrer
Pflege, eingestreuter Kurzzeitpflege und betreutem
Wohnen. Dabei konzentriert sich die AZURIT auf
die neuesten pflegewissenschaftlichen Erkenntnisse
ebenso wie auf ein modernes betriebswirtschaftliches
Management.

Die Pdchter der Immobilien haben neben der Zah-
lung der Pachten die Instandhaltung und Instandset-
zung der Investitionsobjekte, aller technischen An-
lagen und der Aufenanlage iibernommen, samtliche
brancheniiblichen Versicherungen auf eigene Kosten
vorzuhalten sowie alle Betriebs- und Nebenkosten in-
klusive der Grundsteuer zu begleichen. Der jeweili-
ge Pachter beabsichtigt, saimtliche Versicherungen im
Rahmen einer spezialisierten Altenheimpolice abzu-
schlieBen. Die Fondsgesellschaft hat die Instandhal-
tung an Dach und Fach der Immobilien zu tragen.

Néheres zu den Betriebsgesellschaften und den Pacht-
vertrdgen wird im Kapitel , Die Pachter und Betreiber*
ab Seite 71 dargestellt.

Prognostizierte Ausschiittungen
Aus der Prognoserechnung ergeben sich im Verlauf des
Fonds folgende Planausschiittungen fiir den Anleger:

Ausschiittungen in % der Kommanditeinlage ohne Agio

(Prognose) Jahre Zeitraum
6,50% 417 2011-2015
7,00% 3,00 2016-2018
7,50% 4,00 2019-2022
8,00% 2,00 2023-2024
8,50% 1,83 2025-2026

109,67% 15,00 Gesamt

Die Ausschiittungen erfolgen durch die Fidus Treu-
hand GmbH oder fiir Direktkommanditisten durch

die Fondsgesellschaft als Zahlstellen. Die Anschriften
der beiden Gesellschaften sind auf den Seiten 103f.
und 105 angegeben. Insgesamt konnen 109,67% der
Kapitalanlage bis zum Jahr 2026 an Ausschiittungen
erwartet werden. Ein etwaiger VerduRerungserlos der
Investitionsobjekte wurde hierbei noch nicht bertick-
sichtigt.

Wertentwicklung und Verkauf der Inmobilie

Die Wertentwicklung der Immobilien héngt wesent-
lich von der erfolgreichen Nutzung als Alten- und
Pflegeheim sowie der Entwicklung der Pachtertrige
ab.

Der Gesamtkaufpreis fiir die Immobilien (einschlief3-
lich geplanter Investitionen sowie Zuschussverein-
barungen) betrdagt durchschnittlich das 12,65-fache
der anfinglichen Gesamtjahrespacht. Dies ent-
spricht einem durchschnittlichen Gesamtkaufpreis
von € 54.810 pro Pflegeplatz bzw. Einheit Betreuten
Wohnens.

Die Fondsgesellschaft geht von einem VerduRerungs-
erlos der Immobilien zum jeweils 12,3-Fachen der an-
genommenen Jahrespachten zum VerduR3erungszeit-
punkt im Jahr 2026 aus. In der Vergangenheit wurden
Pflegeeinrichtungen am Markt mit dem 12,5- bis 14,0-
fachen der Jahrespacht gehandelt, ungeachtet ihres
Baujahres. Eine gesicherte Wettbewerbsposition und
einen guten Instandhaltungszustand vorausgesetzt,
wird die Werthaltigkeit dieser Immobilien unabhén-
gig vom Gebé&udealter durch den Ertragswert des je-
weiligen Betriebsstandortes bestimmt.

Das Gesamtergebnis dieser Fondsbeteiligung wird
ndher im Kapitel ,Die Anlegerbetrachtung“ ab Seite
33 dargestellt.

Mindestbeteiligung, Agio, Nebenkosten

Die Mindestbeteiligung an diesem Immobilienfonds
betrdgt € 20.000. Eine héhere Beteiligung muss durch
1.000 ganzzahlig teilbar sein. Der Erwerbspreis der
Beteiligung entspricht der individuellen Zeichnungs-
summe des einzelnen Anlegers. Auf die Kapitalein-
lage wird ein Agio in Hohe von 5% erhoben. Ferner
haben Direktkommanditisten die Kosten fiir die Ein-
tragung ins Handelsregister und die Beglaubigung der
Handelsregistervollmacht selbst zu tragen. Die maxi-
male Anzahl der zu begebenden Anteile an der an-
gebotenen Vermogensanlage (Kommanditanteile) be-
tragt auf Grundlage der Mindestzeichnungssumme
805, der Gesamtbetrag der angebotenen Vermogens-
anlagen betrégt € 16.100.000.
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Fondsbeitrittsmdglichkeiten

Der Anleger kann sich auf zweierlei Weise an diesem
Fonds beteiligen: Der Beitritt kann mittelbar als Treu-
geber tiiber die Treuhandkommanditistin erfolgen,
wobei diese ihr Kommanditkapital entsprechend der
Anlage erhoht. Der Anleger schlieBt mit der Treu-
handkommanditistin einen Treuhandvertrag ab. Auf
der Grundlage des Treuhandvertrages, der ab Seite
163 des Prospektes abgedruckt ist, hélt die Treuhand-
kommanditistin fiir den Anleger die Kommanditbetei-
ligung. Treuhandkommanditistin ist die in Hamburg
ansdssige Fidus Treuhand GmbH.

Der Anleger hat die Moglichkeit, sich unmittelbar als
Kommanditist (Direktkommanditist) an der Fondsge-
sellschaft zu beteiligen, und wird dann in das Han-
delsregister als Gesellschafter eingetragen. Der Anle-
ger kann auch einen geschlossenen Treuhandvertrag
beenden und damit zu einer Direktkommanditisten-
stellung wechseln. Notar- und Handelsregistergebiih-
ren tragt der Anleger in diesen Féllen selbst.

Beitrittsangebote konnen von der Fidus Treuhand
GmbH (fiir Treugeber), ABC-Stralle 19, 20354 Ham-
burg oder der APH Grundbesitz 54. GmbH (Komple-
mentérin, nur im Falle eines Beitritts als Direktkom-
manditist), Schiffbriickenplatz 17, 24768 Rendsburg
angenommen werden. Fiir die Annahme von Bei-
trittsangeboten von Direktkommanditisten ist auch
die JN Verwaltungsgesellschaft mbH, Freesienweg 27,
22395 Hamburg, bevollmachtigt.

Erbringung der Einlage

Die Annahme des Beitritts in die Fondsgesellschaft
wird dem Anleger durch die Fidus Treuhand GmbH
oder die Komplementdrin (APH Grundbesitz 54.
GmbH) schriftlich unter Angabe einer Beteiligungs-
nummer und des Einzahlungstermins mitgeteilt. Die
Einlage ist binnen 14 Tagen nach Erhalt der Benach-
richtigung iiber die Annahme des Beitritts in die
Fondsgesellschaft durch Zahlung auf das angegebene
Konto von dem Anleger zu erbringen.

Eingeschrénkte Fungibilitt der Anteile/Ubertragbarkeit

Fiir den Handel mit Kommanditanteilen gibt es bis-
lang keinen offentlichen Markt wie z.B. eine Borse
fiir Aktien und Anleihen; die Fungibilitdt ist deshalb
eingeschrénkt. Kaufinteressenten miissen auf Initi-
ative des Anlegers gefunden werden. Gleichwohl ist
eine Ubertragung oder der Verkauf der Beteiligung
mit Zustimmung der geschiftsfiihrenden Kommandi-
tistin (vgl. §23 des Gesellschaftsvertrages) grundsétz-
lich zum 31.12. moglich.

Wenn sich ein Anleger von der Gesellschaftsbeteili-
gung trennen will, kann er die Beteiligung verkaufen,
verschenken oder sonst wie iibertragen. Die dingli-
che Ubertragung einer Direktkommanditbeteiligung
erfolgt durch Abtretung des Kommanditanteils vom
Anleger an den Erwerber.

Die dingliche Ubertragung einer Treuhandbeteili-
gung erfolgt durch Abtretung der Rechte und Pflich-
ten aus dem Treuhandvertrag (Treugeberwechsel)
entsprechend. Die Abtretung einer Beteiligung bzw.
der Treugeberwechsel sind gemill §23 des Gesell-
schaftsvertrages jeweils zum 31.12. eines Jahres zu-
lassig und bediirfen der Genehmigung der geschifts-
fiihrenden Kommanditistin JN Verwaltungsgesell-
schaft mbH.

IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven - Biirgerpark

Die Genehmigung darf nur aus wichtigem Grund
versagt werden. Ein wichtiger Grund ist insbesonde-
re dann anzunehmen, wenn durch die Ubertragung
ein Anteil entsteht, dessen Kapitaleinlage nicht min-
destens € 20.000 betrédgt oder nicht ganzzahlig durch
1.000 teilbar ist (vgl. auch Seite 123). Bei einer vorzei-
tigen VerduBerung der Beteiligung sind generell auch
die steuerlichen Auswirkungen (fehlende Erzielung
eines Totaliiberschusses bzw. Erzielung eines mogli-
chen VerduBerungsgewinns) zu beachten. IMMAC
war in der Vergangenheit bereits erfolgreich bei der
Verdullerung von ,,Gebrauchtanteilen® behilflich.

Weitere Ausfiihrungen zur Fungibilitit von Anteilen
finden sich im Kapitel ,Die Risiken der Vermdgens-
anlage“ unter dem Punkt ,Eingeschriankte Fungibili-
tdt der Anteile“ auf Seite 22 des Prospektes.
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Beendigung der Kapitalanlage/Laufzeit

Hinsichtlich der Beendigung der Kapitalanlage wird
nachstehend ausschlieBlich die Gesellschaftsebene
betrachtet. Der Gesellschaftsvertrag der Fondsgesell-
schaft ist auf unbestimmte Zeit geschlossen. Eine Li-
quidation kann jedoch mit einer Mehrheit von 75%
der Gesellschafterstimmen beschlossen werden. Die
Liquidation hétte zur Folge, dass sie sich in eine Ab-
wicklungsgesellschaft umwandelt und in ihrer Firma
den Zusatz i. L. erhélt. Die Immobilien werden verdu-
Bert und die Fondsgesellschaft wird vermogensméRig
abgewickelt. Die Fondsgesellschaft wird nicht fortge-
fiihrt.

IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven - Marie-von-Seggern-Heim

Kiindigung/VerauBerung

Fiir den einzelnen Gesellschafter ist sein Beteiligungs-
verhaéltnis bis zum 31.10.2026 unkiindbar. Der Gesell-
schafter kann jedoch zu den Bedingungen des §23 des
Gesellschaftsvertrages jederzeit seinen Geschéftsan-
teil zum Ende eines Jahres verduRern.

Besteuerung

Bei der Fondsgesellschaft handelt es sich um eine ver-
mogensverwaltende Kommanditgesellschaft, die Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung sowie in ge-
ringerem Umfang Einkiinfte aus Kapitalvermdgen er-
zielt.

Die Fondsgesellschaft oder die IMMAC Immobilien-
fonds GmbH (Anbieter) iibernehmen keinerlei Steu-
erzahlungen fiir die Anleger.

Dadurch, dass die anfinglichen steuerlichen Verluste
mehr als 10% des Eigenkapitals betragen, féllt die vor-
liegende Beteiligung unter die Regelungen der Vor-
schrift des §15b EStG (Verluste im Zusammenhang

mit Steuerstundungsmodellen). Die Anfangsverluste
mindern nach dem zum Zeitpunkt der Prospektauf-
stellung geltenden Steuerrecht unter Beachtung der
aktuellen gesetzlichen Verlustverrechnungsbeschrén-
kungen die kiinftigen positiven Einkiinfte aus dieser
Beteiligung. Damit stehen den Ausschiittungen fiir
den Anleger gemalRR der Prognose bis einschlief§lich
2014 keine Steuerzahlungen aus der Beteiligung ge-
geniiber.

Die spiteren steuerlichen Uberschiisse sind unter den
in den steuerlichen Grundlagen genannten Pramissen
uneingeschréankt steuerpflichtig. Weitere Einzelheiten
hierzu werden in den Kapiteln ,,Die Prognoserech-
nung“ und ,,Die steuerlichen Grundlagen“ ab Seite 83
bzw. ab Seite 141 dargestellt.

Haftung des Anlegers

Der Anleger hat gesellschaftsrechtlich seine Kapi-
taleinlage zuziiglich Agio zu leisten. Dariiber hinaus
hat der Anleger keine Nachschusspflicht. Diese ist im
Gesellschaftsvertrag gemiR §5 Ziff. 7 bzw. §6 Ziff. 6
ausdriicklich ausgeschlossen. Der Anleger hat daher
auch vorbehaltlich der nachstehend beschriebenen
Haftung keine weiteren Leistungen zu erbringen, ins-
besondere keine weiteren Zahlungen zu leisten. Die
Haftung des Kommanditisten ist im Handelsgesetz-
buch, §§171ff., geregelt. GemidR §171 Abs. 1 HGB
haftet der Kommanditist den Gldubigern der Fonds-
gesellschaft bis zur Hohe seiner Einlage unmittelbar.
Die Haftung ist ausgeschlossen, soweit die Einlage ge-
leistet ist. Entsprechendes gilt fiir die Treugeber.

Unter Einlage ist die im Gesellschaftsvertrag bestimm-
te und in das Handelsregister einzutragende Beteili-
gungssumme, besser Haftsumme, zu verstehen. In das
Handelsregister werden 10% der im Innenverhéltnis
unter den Gesellschaftern einzuzahlenden Pflichtein-
lage eingetragen.

Insoweit ist zwischen der in das Handelsregister ein-
zutragenden Hafteinlage und der gesellschaftsrecht-
lichen Pflichteinlage zu unterscheiden. Nur in Hohe
der Hafteinlage (grundsétzlich 10% der Pflichtein-
lage) besteht eine Haftung im AuBenverhiltnis, bei-
spielsweise im Insolvenzfall, gegeniiber einem In-
solvenzverwalter. Wenn die Hafteinlage als Teil der
Pflichteinlage eingezahlt ist, verbleibt es grundsatz-
lich bei dem Haftungsausschluss gemif8 §171 Abs. 1
HGB.

Die Haftung lebt gemdR §172 Abs. 4 HGB wieder
auf, wenn die Einlage zuriickgezahlt wird oder Ge-
winnanteile entnommen werden, wenn gleichzeitig
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der Kapitalanteil durch Verluste unter den Betrag der
Einlage gesunken ist.

Riickabwicklung

Fiir den Fonds und seine Anlageobjekte liegen no-
tarielle Kaufvertrage und Finanzierungszusagen vor.
Im Zusammenhang mit der SchlieRungsgarantie zum
30.06.2012 besteht damit grundsétzlich kein Risiko
einer Riickabwicklung.

Investitionen in Immobilien

Dieses Beteiligungsangebot eignet sich nur einge-
schréankt fiir Anleger, die eine absolut sichere, fest-
verzinsliche Kapitalanlage suchen, bei der sowohl die
Hohe der Zinsertrdge als auch die Riickzahlung des
investierten Kapitals zu bestimmten Zeitpunkten von
vornherein garantiert werden.

Das Angebot richtet sich an Anleger, die eine be-
stimmte, nicht vollig risikofreie Verzinsung erwarten
und hierfiir eine Immobilieninvestition als geeignet
betrachten, die gute Anhaltspunkte fiir eine wertsta-
bile Entwicklung bietet.

Sie ist gleichermallen geeignet fiir Interessenten, die
Investitionen in Immobilien bevorzugen, jedoch im
Gegensatz zur selbst erworbenen Immobilie Ver-
mietungsrisiken minimieren mochten und moglichst
wenig Arbeit sowohl mit dem Investitionsobjekt als
auch den Mietern haben wollen.

Angesprochen wird auch der Beteiligungsinteressent
fiir groe Immobilien, die ein hohes Investitionsvo-
lumen haben, und fiir den auf Grund der GroRen-
ordnung eine individuelle Anlage nicht in Betracht
kommt.

Zu den wirtschaftlichen Erfolgsaussichten befinden
sich Darstellungen insbesondere in den Kapiteln ,Die
Prognoserechnung” (Seite 83ff.) und , Die Anlegerbe-
trachtung” (Seite 33ff.).
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Belegungsrisiko

Bonitatsrisiko

Fertigstellungsrisiko

Anschlussvermietungsrisiko

Umwidmungsrisiko

Wertentwicklungsrisiko

Zinsanderungsrisiko/
Anschlussfinanzierung

Instandhaltung an
Dach und Fach

Versicherungsrisiken

Rechtliche und steuerliche
Risiken

Wiederaufleben der
Kommanditistenhaftung

Majorisierung

Gesellschafterbeschliisse

Fondslaufzeit/
ObjektverauBerung

Allgemeines Vertragsrisiko

Risiko von Altlasten

Risiko von
ErschlieBungskosten,
Ausbaubeitragen,
Sanierungsumlagen

Platzierungs- und
Riickabwicklungsrisiko

18

Die Pflegeeinrichtungen konnen auf Grund veranderter Marktsituationen oder der Qualitat eines Betreibers
nicht vollstandig mit Bewohnern belegt werden, was zu einer schlechteren Wirtschaftlichkeit fiinren kann.

Ausfall eines Betreibers auf Grund einer Insolvenzgefahrdung; Pachtausfallrisiko mit anschlieBender man-
gelnder Vermietbarkeit.

Bei einem Ausfall des Generaliibernehmers kann es zu Verzogerungen bei den Umbau- und
SanierungsmaBnahmen kommen. AuBerdem konnen hohere Kosten als vertraglich vereinbart entstehen.

Die Pachtvertrdge haben eine festgeschriebene Laufzeit iiber 25 Jahre mit jeweils einmaliger
Verlangerungsoption des jeweiligen Pachters tber fiinf weitere Jahre. Ein Anschlussvermietungsrisiko kann
entstehen, wenn ein Pachter wahrend des Prognosezeitraums auf Grund Insolvenz unerwartet ausfallt.
Gelingt keine rechtzeitige und addquate Anschlussvermietung, kann es in diesem Fall zu ErtragseinbuBen zu
Lasten der Ausschiittungen und der Liquiditatsreserve kommen.

Eine gegebenenfalls notwendige Zweckéanderung einer Immobilie bei Anschlussvermietung kann zu unplan-
maBigen Umbaukosten fiihren.

Negative markt- oder objektspezifische Entwicklungen kdnnen zu einer geringeren Wertentwicklung fiihren.

Bei ungiinstiger Marktentwicklung kann sich der Anschlusszinssatz der Hypothekenfinanzierung, der in der
Prognose mit 5,00% ab November 2021 angesetzt wurde, ungiinstiger darstellen, was zu einer geringeren
Liquiditatsriicklage fiihren wiirde. Nach Auslaufen der Zinsbindung besteht grundsétzlich das Risiko einer
Anschlussfinanzierung. Dies kann zu zusétzlichen Kosten fiir Bearbeitungs- und Eintragungsgebiihren bzw.
zu einer vorzeitigen, nicht geplanten VerduBerung der Objekte fiihren.

Die angesetzten Kosten fiir die Instandhaltung von Dach und Fach kénnen auf Grund von unvorhersehbaren
Teuerungen im Baugewerbe oder auf Grund von auBerordentlichen Instandhaltungsnotwendigkeiten nicht
ausreichen, was im Falle einer Mehrverwendung zu einer geringeren Liquiditatsriicklage fiihren kann.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Leistungen der in marktiiblicher Weise abgeschlosse-
nen Versicherungen im Falle einer Zerstorung eines Objektes nicht ausreichen, um die Kosten fiir einen
Wiederaufbau und den Ersatz fiir die Zeit des Pachtzinsausfalles vollstandig zu decken.

Anderung von Gesetzen und Verwaltungsauffassungen, Anderungen der steuerlichen Bemessungsgrundlage
bis zur Bestandskraft der Steuerbescheide, Anderung der Verlustverrechnungsmaglichkeiten.

Die Kommanditisten haften im AuBenverhaltnis mit ihrer Hafteinlage (10% der Kapitaleinlage). Dieses setzt
einen Kapitalanteil des Kommanditisten mindestens in Hohe der Hafteinlage voraus. Sinkt der Kapitalanteil
darunter, kann die Haftung im AuBenverhaltnis bis zur Hohe der Hafteinlage wiederaufleben.

Sollte sich ergeben, dass der Fonds am Markt nicht platziert werden kann, kann sich ergeben, dass
die SchlieBungsgarantin einen nicht unerheblichen Anteil an der Fondsgesellschaft verbunden mit einer
Stimmenmehrheit zu zeichnen hat und damit nicht unerheblich an der Fondsgesellschaft beteiligt ist.

Werden Mitbestimmungsrechte der Gesellschafter nicht wahrgenommen, kann es zu Beschliissen kommen,
die spater von allen Gesellschaftern mitgetragen werden miissen.

Die Laufzeit des Fonds kann durch die Gesellschafter verdndert werden. Es besteht das Risiko, dass bei
einem VerauBerungsbeschluss der angenommene Verkaufspreis nicht erzielbar ist.

Es besteht das grundsétzliche Risiko, dass ein Vertragspartner des Fonds seinen vertraglichen
Verpflichtungen nicht nachkommt.

Sollten sich trotz fehlenden Verdachts Altlasten auf den Grundstiicken befinden, kann dieses zu ungeplanten
Kosten der Fondsgesellschaft fiihren.

Kostenrisiko fiir Grundstiickseigentiimer nach dem Erwerb von Grundstiicken finanziell an
ErschlieBungskosten, Ausbaubeitréagen, Sanierungsumlagen beteiligt zu werden.

Sofern nicht ausreichend Kommanditkapital zur Verfligung steht und die SchlieBungsgarantin ihre
vertragliche Verpflichtung nicht oder nur teilweise erfiillen kann und auch kein zuséatzliches Fremdkapital
aufgenommen werden kann, besteht das Risiko einer Riickabwicklung.
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Eingeschréankte Fungibilitat

Wahrend der unkiindbaren Zeit bis zum 31.10.2026 kann wegen eines fehlenden offentlichen Marktes eine
VerduBerung der Vermdgensanlage oder eine VerduBerung von Anteilen an der Vermdgensanlage nur mit

Zahlungszeitpunkt und Hohe der Abfindungen an ausscheidende Anleger ist abhédngig von der Liquiditét der

Die Fondsgesellschaft bietet keine Anteilsfinanzierungen fiir Kapitalanleger an. Dennoch wird darauf hinge-
wiesen, dass Zins- und Tilgungsleistungen fiir eine personliche Anteilsfinanzierung unabhéngig von der wirt-

der Anteile erhohtem Aufwand und zu einem niedrigeren Wert moglich sein.
Abfindung Gesellschaft (§§ 26 bis 28 des Gesellschaftsvertrages).
Personliche

Anteilsfinanzierung

schaftlichen Entwicklung des Beteiligungsangebotes fallig sind. Es kann der Fall eintreten, dass dem Anleger
keine Ertrage aus seiner Beteiligung zuflieBen, mit denen er die Zins- und Tilgungsleistungen bedienen

konnte. Zu hohe Fremdfinanzie(_ungskosten konnten bei geringeren steuerpflichtigen Ertragen dazu fiihren,
dass die Finanzverwaltung die Uberschusserzielungsabsicht verneint.

Allgemeiner Hinweis

Die in diesem Kapitel genannten wesentlichen, tat-
sdchlichen und rechtlichen Risiken im Zusammen-
hang mit der Vermdgensanlage, die sich auf die Ge-
sellschaften beziehen, betreffen den Anleger im
selben MafRe.

1 prognosegefdhrdende Risiken
Risiken, die zu einer schwécheren Prognose und
damit geringeren Riickfliissen fiir die Anleger
fithren konnen.

2 anlagegeféhrdende Risiken
Risiken, die entweder die Anlageobjekte oder die
gesamte Vermogensanlage gefihrden und damit
die Riickfliisse an die Anleger verringern.

3 anlegergefdhrdende Risiken
Risiken, die nicht nur zu einem Verlust der gesam-
ten Zeichnungssumme fiihren konnen, sondern
auch das weitere Vermogen des Anlegers gefdhrden.

Beteiligungen an geschlossenen Immobilienfonds
sind unternehmerische Beteiligungen und als solche
regelméRig auch mit nicht vorhersehbaren Risiken
verbunden. Sorgféltige Planungen und vorsichtige
Kalkulationen konnen unvorhersehbare zukiinftige
Entwicklungen in rechtlicher, steuerlicher oder wirt-
schaftlicher Hinsicht nicht vollig erfassen.

Anderungen kénnen Abweichungen der tatsichlichen
von der prognostizierten Entwicklung der Fondsge-
sellschaft nach sich ziehen und zum Totalverlust des
Beteiligungsbetrages fiihren.

Da jeder Anleger mit einer Beteiligung unterschied-
liche Ziele verfolgen kann, sollten die Angaben und
Annahmen im Prospekt unter Beriicksichtigung der
jeweiligen personlichen Situation kritisch gepriift
werden. Gegebenenfalls sollte sich der Anleger vor

einem Beitritt von einem fachkundigen Dritten seines
Vertrauens beraten lassen.

Maximales Risiko 23

Das maximale Risiko, das den Anleger treffen kann,
der die Beteiligungssumme aus Eigenmitteln erbracht
hat, ist der vollstandige Verlust des eingezahlten Ka-
pitals und Agios.

Das Risiko, das den Anleger treffen kann, der die Be-
teiligungssumme finanziert hat, ist der vollstdndige
Verlust des eingezahlten Kapitals und Agios. Das ma-
ximale Risiko, das sich daraus fiir den Anleger erge-
ben kann, sind die Entstehung zusétzlicher Finanzie-
rungskosten, Zinsen und ggf. Steuernachzahlungen
und somit der Verlust weiteren Vermogens.

Belegungsrisiko 2

Die wirtschaftliche Entwicklung eines Pachters ist
wesentlich abhéngig von der nachhaltigen Auslastung
der Immobilie. Eine schlechte Betreiberqualitdt oder
eine sich verdndernde Wettbewerbssituation konnten
zu einer Minderbelegung und damit zu einer geringe-
ren Wirtschaftlichkeit der Einrichtungen fiihren.

Bonitétsrisiko *?

Sollte ein Pichter seine Bonitét verlieren und sollte
iiber sein Vermogen ein Insolvenzverfahren eroffnet
werden, konnte ein Mietausfall entstehen.

Ein solcher Ausfall konnte dazu fiihren, dass die
Fondsgesellschaft ihren Verpflichtungen zur Zahlung
von Zins- und/oder Tilgungsleistungen nicht oder nur
teilweise nachkommen konnte und dass vor diesem
Hintergrund eine Ausschiittung voraussichtlich nicht
stattfinden konnte.

Fertigstellungsrisiko
Die Senioreneinrichtung Marie-von-Seggern-Heim
bedarf einer umfassenden Generalsanierung in allen
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Bereichen. Die Fondsgesellschaft beauftragt mit der
Sanierungsmafnahme die HANSA Pflege & Residen-
zen GmbH im Wege eines noch zu schlieBenden Ge-
neralilbernehmervertrages, in welchem der General-
iibernehmer unter anderem die Gewihrleistung fiir
alle Bauleistungen fiir einen Zeitraum von fiinf Jahren
iibernimmt sowie die Verpflichtung, die Generalsanie-
rung bis zum 31.12.2012 abgeschlossen zu haben. Die
Vergiitung des Generaliibernehmers betrédgt bis zu
€ 3.500.000. Gleichwohl kann ein Ausfall des Gene-
raliibernehmers zu Verzogerungen der Fertigstellung
und/oder hoheren Kosten als vertraglich vereinbart
fithren. Sofern iiber das Vermdgen des Generalun-
ternehmers das Insolvenzverfahren erdffnet werden
sollte, wéren eventuelle Gewdhrleistungsanspriiche,
die durch die bestehenden Sicherungen nicht abge-
deckt sind, moglicherweise nicht durchsetzbar.

Anschlussvermietungsrisiko 2

Die abgeschlossenen Pachtvertrdge haben eine Lauf-
zeit von zunéchst 25 Jahren, die tiber den Progno-
sezeitraum hinausreichen. Bei einem unerwarteten
Péchterausfall besteht die Moglichkeit, dass keine
addquate Anschlussvermietung zu den Konditionen
der dann geltenden Pachten gelingt. In diesem Fall
konnte es zu ErtragseinbuBen zu Lasten der Aus-
schiittungen und der Liquiditédtsreserve kommen. Es
ist weiter festzustellen, dass zum Zeitpunkt der Pro-
spektaufstellung keine abschlieBende Sicherheit dar-
iiber bestehen kann, dass der Gesetzgeber die heute
giiltigen Regelungen {iiber die Refinanzierungsstruk-
tur der Pachten iiber den gesamten Prognosezeitraum
hinweg beibehalten wird. Ohne Zweifel handelt es
sich bei den Anlageobjekten um Spezialimmobilien,
die tatsdchlich, aber auch rechtlich auf die allgemeine
Nutzung als Pflegeeinrichtung beschréankt sind.

Umwidmungsrisiko *?

Sollte nach Beendigung eines Pachtvertrages beschlos-
sen werden, ein neues Pachtverhéltnis zu begriinden,
konnte aber ein Investitionsobjekt nicht mehr als Al-
tenpflegeeinrichtung genutzt werden, wiirde es erfor-
derlich werden, die Spezialimmobilie fiir einen ande-
ren Zweck umzuwidmen. In diesem Zusammenhang
wiirden Kosten fiir notwendig werdende UmbaumaR-
nahmen entstehen, die zu einer Reduzierung der Aus-
zahlungen fiir die Anleger fiihren konnte.

Wertentwicklungsrisiko 2

Die Wertentwicklung der Pachteinnahmen kann lang-
fristig nur schwer vorhergesehen werden. Die Fonds-
kalkulation unterstellt eine Preissteigerungsrate von
1,75% p.a., die die Basis fiir die jeweiligen Pachtzin-
sanpassungen bildet. Es ist nicht auszuschlieRen, dass

die jahrliche Preissteigerungsrate in einzelnen Jahren
niedriger ist. In diesem Fall wiirde sich die Erh6hung
des Pachtzinses gegeniiber der angenommenen Pro-
spektkalkulation zeitlich verschieben und die kalku-
lierten Fondseinnahmen mindern.

Die Wertentwicklung von Immobilien kann langfris-
tig ebenfalls nur schwer eingeschétzt werden. Bei der
Renditebetrachtung wurde davon ausgegangen, dass
nach Ablauf von 15 Jahren das 12,3-Fache der zum
Verkaufszeitpunkt jeweils prognostizierten Jahres-
pacht erzielt werden kann. Zum Zeitpunkt der Pro-
spektaufstellung ist die Finanzierungsform der Pflege
langfristig ebenso wenig abschétzbar wie die Wertent-
wicklung von Immobilien. Es ist auch denkbar, dass
ein Gebdude vollstdndig verbraucht und/oder nicht
mehr verwertungsfahig ist. Die Folge konnte sein,
dass anlasslich einer Liquidation des Fonds die Im-
mobilien nur zu einem wesentlich geringeren Wert
verdaullert werden kann als angenommen. Sollte der
VerduBerungspreis der Immobilien nicht einmal die
Darlehensfinanzierung abdecken konnen, miisste der
Anleger ggf. den Totalverlust seiner gezeichneten Ein-
lage hinnehmen.

Zinsénderungsrisiko/Anschlussfinanzierung 2

Nach Ablauf des Festzinszeitraumes im Jahr 2021
konnten bei einer ungiinstigen Zinsentwicklung am
Kapitalmarkt die Zinsaufwendungen fiir die prognos-
tizierten restlichen Jahre hoher sein als die angenom-
menen 5,00% p.a. der Prognoserechnung.

Fiir den Fall eines wesentlich hoheren Anschluss-
zinssatzes konnte es fiir die restliche Fondslaufzeit zu
Mehraufwendungen zu Lasten der Ausschiittungen
und der Liquiditatsreserve kommen.

Nach Auslaufen der Zinsbindung besteht das Risiko
einer Anschlussfinanzierung. Sofern eine andere als
die bisher finanzierende Bank die Anschlussfinanzie-
rung iibernehmen sollte, wiirden fiir die Fondsgesell-
schaft zusétzliche Kosten fiir Bearbeitungs- und Ein-
tragungsgebiihren entstehen. Sollte keine Bank eine
Anschlussfinanzierung iibernehmen, wiirde dies zu
einer vorzeitigen, nicht geplanten Verduflerung der
Investitionsobjekte fithren. Dies konnte sich negativ
auf das Ergebnis der Fondsgesellschaft auswirken.

Instandhaltung an Dach und Fach

Die Fondsgesellschaft hat u.a. auch zur Erhaltung
und Steigerung des Investitionsobjektwertes die In-
standhaltung bei den Investitionsobjekten an Dach
und Fach zu iibernehmen. Es besteht daher das
Risiko, dass die prognostizierten Instandhaltungskos-
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ten fiir Dach und Fach von insgesamt € 925.000, die
wihrend der Fondslaufzeit in die Investitionsobjekte
investiert werden sollen, nicht ausreichen. Diese In-
standhaltungskosten konnten sich unvorhersehbar,
z.B. durch Kostensteigerungen und aulerordentliche
InstandhaltungsmaBnahmen, erhohen, was zu einer
Reduzierung der Liquiditétsriicklage, im schlimmsten
Fall sogar zu einer notwendigen Nachfinanzierung
fithren konnte. Da die Zinsen fiir eine solche Nach-
finanzierung zundchst nicht kalkuliert sind, konnte
die Aufnahme dieser zusitzlichen Darlehensmittel
zu einer Reduzierung oder zu einem Ausfall der Aus-
schiittungen fiihren.

Es besteht weiter das Risiko, dass bei einem Pachter-
wechsel, bei Ausfall des derzeitigen Pachters, weite-
re, liber die Instandhaltung von Dach und Fach hin-
ausgehende Bewirtschaftungskosten von der Fonds-
gesellschaft getragen werden miissen, wenn es nicht
gelingt, die Bewirtschaftungskosten im derzeitigen
Umfang auf den Pachter umzulegen. Dadurch kann es
zu einer zusétzlichen Kostenbelastung fiir die Fonds-
gesellschaft kommen.

Versicherungsrisiken 2

Die Investitionsobjekte sind gegen die iiblichen Risi-
ken in marktiiblicher Weise versichert. Es kann aber
nicht ausgeschlossen werden, dass die Leistungen der
Versicherung im Falle der Zerstorung eines Investi-
tionsobjektes nicht ausreichen, um die Kosten fiir
einen Wiederaufbau und den Ersatz fiir die Zeit des
Pachtzinsausfalles vollstindig zu decken. Es besteht
daher das Risiko, dass iiber die Versicherungsleistun-
gen hinausgehende Kosten von der Fondsgesellschaft
zu tragen sind und sich dadurch die Riickfliisse an
die Fondsgesellschaft und somit an die Anleger ver-
ringern konnten.

Rechtliche und steuerliche Risiken '2

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich die
rechtlichen oder steuerlichen Grundlagen &ndern.
Die in diesem Prospekt dargestellten steuerlichen As-
pekte beruhen nicht auf einer verbindlichen Auskunft
der zustdndigen Finanzbehorden. Eine abweichende
Auffassung durch die Finanzbehorden oder Finanzge-
richte kann nicht ausgeschlossen werden.

Gleiches gilt auch fiir eine sich &ndernde Rechtspre-
chung oder Verwaltungspraxis. Es kann daher keine
Gewihr iibernommen werden, dass die zum Zeit-
punkt der Aufstellung dieses Prospektes geltenden
Steuergesetze und -verordnungen sowie die Finanz-
rechtsprechung und Verwaltungspraxis in unverén-
derter Form fortbestehen. Ferner stand in der Ver-

gangenheit zur Diskussion, ob eine pauschale Ver-
steuerung der VerduRerungsgewinne von Immobilien
- unabhéngig von Haltefristen — beschlossen werden
sollte. Es ist zum Zeitpunkt der Aufstellung des Pro-
spektes nicht absehbar, ob und wann eine entspre-
chende Anderung des §23 EStG beschlossen und
wirksam wird, wie diese Verdaullerungsgewinne zu er-
mitteln wiren und ob gegebenenfalls Ubergangsrege-
lungen Beriicksichtigung fanden.

Die steuerliche Behandlung der Ertrdge steht erst
nach Bestandskraft der Steuerbescheide der Fondsge-
sellschaft endgiiltig fest.

Wiederaufleben der Kommanditistenhaftung des Anlegers 2
Im AuBlenverhéltnis haftet der Anleger als Komman-
ditist gem. den §§171ff. HGB in Hohe seiner im Han-
delsregister eingetragenen Hafteinlage. Dies gilt un-
abhingig davon, ob er als Treugeber oder als unmit-
telbarer Kommanditist beteiligt ist. Die in das Han-
delsregister fiir jeden Kommanditisten oder iiber die
Treuhandkommanditistin fiir jeden Treugeber einzu-
tragende Hafteinlage betrdgt laut Gesellschaftsver-
trag 10% der Kapitaleinlage. Ist die Hafteinlage voll-
standig erbracht, ist eine weitere Haftung des An-
legers gemdR §171 Abs. 1 HGB ausgeschlossen. Es
besteht das Risiko, dass diese Haftung gemif§ §172
Abs. 4 HGB wieder auflebt, wenn die Hafteinla-
ge zuriickgezahlt wird. Das Gleiche gilt, wenn Ge-
winnanteile entnommen werden, wihrend der Ka-
pitalanteil des Anlegers durch Verlust unter die ge-
leistete Hafteinlage gesunken ist. Eine wiederaufle-
bende Haftung besteht geméR §160 Abs. 1 HGB fiinf
Jahre nach Ausscheiden des Kommanditisten aus der
Fondsgesellschaft fort.

Majorisierung '

Sollte sich ergeben, dass der Fonds am Markt nicht
platziert werden kann, konnte sich ergeben, dass
die SchlieBungsgarantin einen nicht unerheblichen
Anteil an der Fondsgesellschaft zu zeichnen hat und
damit nicht unerheblich an der Fondsgesellschaft be-
teiligt ist, unter Umstédnden mit Stimmenmehrheit.

Gesellschafterbeschliisse *

Werden Mitbestimmungsrechte der Treugeber oder
Direktkommanditisten nicht wahrgenommen, z.B.
durch Nichtabgabe der Stimmen bei Gesellschafter-
beschliissen, die im Umlaufverfahren gefasst werden,
oder durch Nichtteilnahme an Gesellschafterver-
sammlungen, kann es zu Beschliissen kommen, die
spédter von allen Treugebern und Gesellschaftern mit-
getragen werden miissen, obwohl nur wenige Gesell-
schafter abgestimmt haben.
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Weiterhin haben die Anleger die Mdoglichkeit, der
Treuhandkommanditistin ~ entsprechende ~Weisun-
gen zu erteilen. Es besteht die Moglichkeit der Ma-
jorisierung in der Fondsgesellschaft durch einen Ge-
sellschafter bzw. bei Eintritt der Schliefungsgarantin
(sieche Majorisierung), so dass die Mehrheit der An-
teile an der Fondsgesellschaft in einer Hand liegt und
Beschliisse von der Minderheit der Gesellschafter
mitgetragen werden miissen.

Fondslaufzeit/InvestitionsobjekiverduBerung *

Es ist darauf hinzuweisen, dass die prospektier-
te Fondslaufzeit durch die Entscheidung der Gesell-
schafter verldngert oder verkiirzt werden kann. Es
kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass im Falle
einer VerduBerungsabsicht seitens der Gesellschaf-
termehrheit kein solventer Kdufer gefunden werden
kann oder der jeweils angenommene Kaufpreis nicht
erzielbar ist und damit geringere Riickfliisse fiir die
Anleger erfolgen wiirden.

Allgemeines Vertragsrisiko 2

Es sind von der Fondsgesellschaft eine Reihe von Ver-
tragen mit Dritten abgeschlossen worden, insbeson-
dere Pachtvertrdge, Kreditvertrdge und Dienstleis-
tungsvertrdage. Es wird davon ausgegangen, dass die
jeweiligen Vertragspartner ihren vertraglichen Leis-
tungspflichten, beispielsweise Gewahrleistungspflich-
ten, vertragsgemdR nachkommen. Gleichwohl ist
nicht auszuschliellen, dass Vertragspartner Vertrags-
pflichten verletzen und ihren Verpflichtungen nicht
oder nicht vertragsgemdR nachkommen oder nach-
kommen konnen.

Risiko von Altlasten '2

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass auf einem
Grundstiick Altlasten oder Verunreinigungen beste-
hen oder zukiinftig entstehen, die beseitigt werden
miissen. Hierdurch konnen Kosten entstehen, die die
Fondsgesellschaft und damit die Anleger zu tragen
haben, sofern keine ersatzpflichtigen Dritten gefun-
den und Ersatzanspriiche realisiert werden konnen.

Risiko von ErschlieBungskosten, Aushaubeitrégen,
Sanierungsumlagen *?

Es besteht das Risiko, dass der Grundstiickseigentii-
mer nach Erwerb eines Grundstiickes entstehende Er-
schlieBungskosten, Ausbaubeitrdge, Sanierungsumla-
gen, die beispielsweise fiir den Ausbau einer Strale
anfallen konnen, anteilig zu tragen hat.

Platzierungs- und Riickabwicklungsrisiko ?
Es besteht das Risiko, dass die Schliefungsgarantin
ihre vertragliche Verpflichtung nicht oder nur teil-

weise erfiillen kann. Sollte weder ausreichend Kom-
manditkapital eingeworben werden noch die Schlie-
Rungsgarantin ihre vertraglichen Verpflichtungen er-
fiillen und auch kein zusétzliches Fremdkapital auf-
genommen werden konnen, besteht das Risiko, dass
die Fondsgesellschaft ihre Verpflichtungen nicht er-
fiillen kann und riickabgewickelt werden muss. Es ist
nicht auszuschlieBen, dass den Anlegern im Fall einer
Riickabwicklung der Fondsgesellschaft das Komman-
ditkapital einschlielich Agio nicht oder nicht voll-
standig zuriickgezahlt wiirde.

Eingeschrénkte Fungibilitdt der Anteile

Die Fungibilitdt der Beteiligung ist von deren Ent-
wicklung abhéngig. Fiir den Handel mit Kommandit-
anteilen gibt es bislang keinen 6ffentlichen Markt wie
z.B. eine Borse fiir Aktien und Anleihen. Somit ist die
Fungibilitdt eingeschrédnkt. Kaufinteressenten miissen
auf Initiative des Anlegers gefunden werden. Ein En-
gagement im Immobilienbereich sollte immer unter
langfristigen Anlageaspekten erfolgen. Gleichwohl ist
eine Ubertragung oder der Verkauf der Beteiligung
mit Zustimmung der geschéftsfithrenden Kommandi-
tistin (vgl. §23 des Gesellschaftsvertrages) grundsatz-
lich zum 31.12. moglich. Anleger sollten dabei beriick-
sichtigen, dass eine vorzeitige VerduRerung der Betei-
ligung gerade in den ersten Jahren und bei unterplan-
maRiger Entwicklung der Beteiligung wahrschein-
lich nur mit Preisabschldgen auf den Zeichnungsbe-
trag der Beteiligung oder unter Umsténden iiberhaupt
nicht zu realisieren ist.

Das anteilig enthaltene Grundvermogen unterliegt
nach §23 Abs. 1 EStG auch bei der VerduBerung von
Kommanditanteilen der zehnjahrigen Spekulations-
frist fiir Grundstiicke. Eine Steuerpflicht ist danach
gegeben, wenn die VerduBerung innerhalb der Speku-
lationsfrist erfolgt. Das bedeutet, dass bei einer Ver-
dullerung wahrend der Spekulationsfrist dem Anle-
ger durch die Besteuerung des Verduerungsgewinns
steuerliche Nachteile entstehen konnen. Gleiches
kann auch fiir den Fall gelten, dass Verdullerungen
als gewerblicher Grundstiickshandel (3-Objekt-Gren-
ze) beurteilt werden. Um die Auswirkungen beurtei-
len zu konnen, wird dem Anleger geraten, seinen per-
sonlichen Steuerberater zu konsultieren.

Abfindung *2

Das Ausscheiden eines Anlegers ist beispielswei-
se moglich durch ordentliche Kiindigung zum Ende
der fest vereinbarten Laufzeit des Fonds, entspre-
chend der frithesten Kiindigungsmoglichkeit gemaR
§26 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages, oder durch
Ausschluss (vgl. §§26 und 27 des Gesellschaftsver-
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trages). Wenn die Liquiditédtsreserve der Fondsgesell-
schaft nicht ausreicht, um ausscheidende Gesellschaf-
ter abzufinden, muss die Fondsgesellschaft entweder
die Ausschiittungen vermindern und/oder Fremdmit-
tel aufnehmen. Ist durch das Ausscheiden von Gesell-
schaftern die Liquiditdt der Fondsgesellschaft gefahr-
det, so ist die Fondsgesellschaft berechtigt, die Zahl
der Abfindungsraten auf bis zu acht Jahresraten zu er-
hohen.

Es konnten fiir die Auszahlung von Abfindungen
keine liquiden Mittel vorhanden sein (vgl. §28 des
Gesellschaftsvertrages).

Personliche Anteilsfinanzierung *23
Die Fondsgesellschaft bietet selbst keine Anteilsfinan-
zierung fiir Kapitalanleger an.

Anleger, die ihre Beteiligung an der Fondsgesellschaft
durch Aufnahme eines individuellen, personlichen
Darlehens ganz oder teilweise finanzieren, haben bei
ihrer Anlageentscheidung zu beriicksichtigen, dass
Zins- und Tilgungsleistungen fiir dieses Darlehen un-
abhéngig von einer wirtschaftlichen Entwicklung des
Beteiligungsangebotes fillig sind. Es kann der Fall
eintreten, dass dem Anleger keine Ertrdge aus seiner
Beteiligung zuflieBen, mit denen er die Zins- und Til-
gungsleistungen bedienen konnte.

Zu hohe Fremdfinanzierungskosten konnen bei ge-
ringen steuerpflichtigen Ertrdgen dazu fiihren, dass
die Finanzverwaltung die Uberschusserzielungsab-
sicht verneint, was im Einzelfall zu einer Aberken-
nung der steuerlichen Verluste fithren kann.

Weitere Risiken

AuRer den vorgenannten Risiken existieren nach
Kenntnis des Prospektverantwortlichen zum Zeit-
punkt der Prospektaufstellung keine weiteren we-
sentlichen, tatsdchlichen oder rechtlichen Risiken im
Zusammenhang mit der Vermdgensanlage gemil§ §2
Abs. 2 Satz 3 VermVerkProspV.
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IMMAC Pflegezentrum Oldenburg - Kreyenbriick

Ein IMMAC Health property Fonds kann der passende
Baustein fiir Ihre Vermogensanlage sein.

Die geeignete Zielgruppe: Fiir wen eignet sich eine
Kapitalanlage in diese Immobilienfonds?

IMMAC Health property Fonds sind geeignet fiir An-
leger, die eine solide und langfristige Vermogenspla-
nung mit sofortigen Liquiditédtszufliissen bei tiber-
schaubaren Risiken préferieren. Diese Kapitalanlage
ist nicht geeignet fiir Anleger, die einen kurzfristigen,
iiberproportionalen und riskanten Anlageerfolg wie
z.B. am Aktienmarkt suchen.

Entscheidend ist, dass der Anleger bei einem ausge-
wogenen Risiko-Nutzen-Verhéltnis von Beginn an
mit fiir Immobilien guten Renditechancen und mo-
natlichen Ausschiittungen rechnen kann.

Besondere Moglichkeiten fiir Ihre Vermdgensplanung

Eine Besonderheit der IMMAC Health property
Fonds ist der Ausschiittungsturnus. Die Ausschiittun-
gen an die Anleger erfolgen monatlich. Vor diesem
Hintergrund bietet dieser geschlossene Immobilien-
fonds unter den Prdmissen eines ordentlichen, ge-
planten Geschiftsganges auch eine Losung als Zu-
satzrente.

Nutzen Sie die Maglichkeiten
Dieser IMMAC Health property Fonds bietet Thnen
folgende Vorteile:

B Investition in Immobilien, deren Mieten (im voll-
stationdren Pflegebereich) in der Refinanzierung
fiir den Mieter staatlich geregelt sind

B keine Wihrungsrisiken durch vollstandige Euro-
Finanzierung

B konservative Kalkulation und Prognose (kalku-
liert mit 1,75% Inflationsrate und einer 2,50%igen
anfinglichen Tilgung des Darlehensvertrages)

B Investition in einen grundsitzlich konjunkturun-
abhangigen Wachstumsmarkt

Investitionen in stationare Pflegeeinrichtungen

Besondere Markivorteile

FEine stationdre Pflegeeinrichtung bietet eine hohe
Mietsicherheit, denn auf Grund des hohen Bedarfs
sieht auch der Gesetzgeber stationdre Pflegeeinrich-
tungen grundsitzlich als forderungswiirdig an. Das
Sozialgesetzbuch (SGB XI) hat diese Forderungswiir-
digkeit definiert. Im Grundsatz wird der Anteil des
Heimentgeltes, der fiir die Unterkunft und Verpfle-
gung sowie fiir die Investitionen (bzw. Mieten und
Pachten) zu leisten ist, vom Staat bzw. von den Sozi-
alhilfetrdgern dann {ibernommen, wenn der Bewoh-
ner selbst sozial schwach wird und diese Kosten nicht
mehr tragen kann.

Fiir die Fondsgesellschaft bedeutet dies, dass die
Mietzahlungen der Bewohner einer Pflegeeinrichtung
im Bedarfsfall grundsétzlich durch staatliche Unter-
stiitzung sichergestellt sind.

Geregelte Refinanzierung der Mieten

Im Rahmen des §71 des Sozialgesetzbuches (SGB
XI) wird vom Gesetzgeber definiert, was eine statio-
nére Pflegeeinrichtung ist. Entspricht ein Investitions-
objekt dieser Definition und erfiillt der Betreiber alle
weiteren Voraussetzungen, so erhélt der Betreiber, be-
zogen auf das Investitionsobjekt, einen Versorgungs-
vertrag (§72 SGB XI). Der Versorgungsvertrag wiede-
rum stellt fiir den Betreiber die Grundlage fiir den Ab-
schluss von Pflegesatzvereinbarungen dar.

Sofern ein Versorgungsvertrag besteht, sind die Kos-
tentrdager gemdll §85 SGB XI verpflichtet, Verhand-
lungen fiir die erforderliche Pflegesatzvereinbarung
aufzunehmen. Regelmilig fiihren diese Verhandlun-
gen zum Abschluss einer Pflegesatzvereinbarung.

Aus dieser Pflegesatzvereinbarung ergibt sich der mo-
natliche Heimpreis, der abhangig von der Pflegebe-
diirftigkeit (Pflegestufen I — III der gesetzlichen Pfle-
geversicherung) gestaffelt und vom Bewohner zu
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zahlen ist. Fiir den Bewohner sind die Kosten der
Pflege im Wesentlichen durch die Pauschalbetrége der
Pflegeversicherung gedeckt.

Die Aufwendungen fiir Unterkunft und Verpflegung
sowie die Mietkosten (Investitionskosten) tragt der
Bewohner vom Grundsatz her selbst, da diese seine
regelméRigen, unabhéngig von der Pflegebediirftig-
keit anfallenden, Lebenshaltungskosten betreffen.

Konnen der Bewohner oder seine unterhaltspflichti-

gen Kinder bzw. Eltern diese Kosten nicht tragen und
besteht fiir die Einrichtung eine Pflegesatzvereinba-

Die Regelung auf einen Blick

rung, so regelt §75 Abs. 3 SGB XII die Kosteniiber-
nahme durch den Trédger der Sozialhilfe.

Diese Regelung bietet dem Anleger des Fonds ein
hohes Mal? an Sicherheit, denn sichere Mieten bedeu-
ten sichere Ausschiittungen.

Die stationdren Pflegeeinrichtungen in Bremerhaven
und Oldenburg, in die dieser Fonds investiert, erfiil-
len alle vorgenannten Voraussetzungen. Grundsitz-
lich wird ein Teil der Bewohner sozial hilfsbediirftig
sein, so dass der Staat im Rahmen der Kosteniiber-
nahmeerkldrung des Sozialhilfetrédgers fiir diese Be-
wohner die Kosten tibernimmt.

Rechtliche Grundlagen der Refinanzierung einer forderungswiirdigen stationdren Pflegeeinrichtung

Schritt 1 §71 SGB X

Schritt 2 §72 SGB XI

Schritt 3 §85 SGB XI

Definition einer stationdren Pflegeeinrichtung

Eine stationdre Pflegeeinrichtung gem. §71 SGB XI
hat Anspruch auf einen Versorgungsvertrag

Objekt nach Heimmindestbauverordnung
selbststandig handelnd

qualifiziert ausgebildete Pflegekrafte
ganztdgige Unterbringung

und Verpflegung der Bewohner

Regelung der Zulassung
bei Vorliegen der Voraussetzungen
hat der Betreiber hierauf Anspruch

W gesetzlich geregeltes und gesichertes Verfahren

Regelungen zu den Pflegesatzvereinbarungen W bei Vorliegen eines Versorgungsvertrages

werden Pflegesatzvereinbarungen getroffen
W gesetzlich geregeltes und gesichertes Verfahren

Schritt 4 §75 Abs. 3 SGB XIl

Regelungen zur Kosteniibernahme MW das Sozialamt und der Heimtrager unterzeichnen
durch die Sozialhilfetrager eine Vergiitungsvereinbarung fiir den Fall, dass der
Heimbewohner die Kosten selbst nicht tragen kann
W Voraussetzung ist die Pflegesatzvereinbarung
mit dem Kostentrager
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Investitionsvolumen

Niedrigere Kosten als kalkuliert, fiir die vertraglich nicht geregelten Positionen des Investitionsplanes,

verbessern das Ergebnis der Gesellschaft.

Die Pachtvertrage sind fiir 25 Jahre mit inflationsbedingter Erhhung der Pachtzahlungen fest vereinbart.

Die Refinanzierung der Pachteinnahmen fiir die stationare Pflege ist gesetzlich geregelt. Die Pachten sind
durch die abgeschlossene Vergiitungsvereinbarung (stationére Pflege) des Péchters mit den Kostentrdgern

Fallen die Instandhaltungskosten an Dach und Fach fiir die Gesellschaft in geringerer Hohe an als

Pachtertrage/
Pachtsicherheit
und den Sozialhilfetragern voll gedeckt.
Wertentwicklung Attraktive Standorte mit bestehenden Pflegeeinrichtungen.
Instandhaltungskosten

kalkuliert, verbessert sich das Ergebnis der Gesellschaft.

Bei giinstiger Marktentwicklung kann sich der Anschlusszinssatz, der in der Prognose mit 5,00% ab

Anschlussfinanzierung
wiirde.

November 2021 angesetzt wurde, glinstiger darstellen, was zu einer hoheren Liquiditétsriicklage flihren

Eine Verzinsung der Liquiditatsreserve wird in der Prognose nicht beriicksichtigt. Zinseinnahmen aus

Guthabenverzinsung
Gesellschaft.

Der Anleger beteiligt sich an einem geschlossenen
Immobilienfonds. Der Erfolg der Anlage héngt insbe-
sondere von dem Vermietungserfolg und der Wertent-
wicklung der Anlageobjekte ab. Abhéngig von diesen
Variablen bietet die Anlage je nach Auspragung dieser
Einflussfaktoren entsprechende Chancen.

IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven — AbbestralBe

Diese bestehen bei dem vorliegenden Fonds haupt-
sédchlich darin, mit den gut positionierten und wirt-
schaftlich betriebenen Investitionsobjekten in Ver-
bindung mit den erfahrenen Péchtern und Betreibern
langfristig und nachhaltig Renditen auf hohem Niveau
zu erzielen sowie die prognostizierten Werte durch
glinstigere Ertrags- und Kostenentwicklungen in der
Zukunft zu tibertreffen. Dariiber hinaus kann der An-
leger an einer positiven Wertentwicklung teilhaben.

der Veranlagung der Liquiditatsreserve erhthen die Einnahmen und damit die Liquiditatsreserve der

Die Fondsgesellschaft wird nach Durchfiihrung des
Kaufvertrages durch den Notar als Eigentiimerin der
Grundstiicke in die Grundbiicher eingetragen.

Eine Kapitalanlage in Immobilien bedeutet eine In-
vestition in Realvermdgen. Derartige Sachwertinves-
titionen sind zum Teil inflationsgeschiitzt. Die fort-
laufenden Preissteigerungen fiihren auf Grund der
abgeschlossenen Pachtvertrage zu hoheren Pachter-
tragen. Demgegeniiber werden die zur Finanzierung
aufgenommenen Schulden durch die Inflation auf
Grund ihrer nominal unverdnderten Basis, gemessen
an der Kaufkraft, real unabhéngig von der Tilgung
sinken.

Investitionsvolumen

Die tatséchlich anfallenden Kostenpositionen des In-
vestitionsplanes, die nicht vertraglich geregelt sind,
konnen in begrenztem Umfang niedriger ausfallen als
geplant. Dies hétte eine Verbesserung des geplanten
Ergebnisses zur Folge.

Pachtertrdge und Pachtsicherheit

Die Tendenz zu steigenden Pachten ist bei den Pacht-
vertragen mit der HANSA Seniorenzentren Bremer-
haven GmbH und der HANSA Seniorenzentren 11
GmbH durch entsprechende Indexierungsregelun-
gen gegeben. So wird die jeweilige Pacht im Rahmen
der Vertrdage zu bestimmten Zeitpunkten an die Ent-
wicklung des Verbraucherpreisindex angepasst. Als
BezugsgrofRe gilt der Indexstand zum Zeitpunkt des
Pachtbeginns. Die Anpassungsrate der jeweiligen
Pacht sinkt mit steigender Verdnderung des Verbrau-
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cherpreisindex und variiert zwischen 70% und 55%
der Indexverdnderung. Durch die abgeschlossenen
Pachtvertrdge kann grundsétzlich mit gesicherten Er-
tragen wihrend der Fondslaufzeit gerechnet werden.

Die in der Prognoserechnung angenommene Steige-
rung des Verbraucherpreisindex, die als Grundlage fiir
mogliche Pachtzinserhhungen dient, betrdgt wéh-
rend des gesamten Prognosezeitraumes 1,75% p.a. Der
Durchschnittswert der vergangenen 20 Jahre betrug
in Deutschland ca. 1,9% p.a., gemessen am Verbrau-
cherpreisindex. Sofern die tatsdachlichen Pachtsteige-
rungen iiber den prognostizierten liegen, wiirden sich
erhohte Pachteinnahmen und auch hohere Verédul3e-
rungsgewinne ergeben.

IMMAC Pflegezentrum Oldenburg - Kreyenbriick

Neben der beschriebenen Indexierung der Pachtho-
he sind die bestehenden gesetzlichen Regelungen
iiber die Refinanzierung der Pacht fiir den Betreiber
ein wesentlicher Aspekt fiir die Pachtertrage und die
Pachtsicherheit des Fonds. Fiir den Fall, dass ein Be-
wohner bzw. seine unterhaltspflichtigen Kinder oder
Eltern den Eigenanteil an seinem Heimentgelt nicht
selbst aufbringen konnen, tibernimmt diesen der So-
zialhilfetrager im Rahmen der bestehenden Kosten-
iibernahmevereinbarung. Dieses Verfahren wird auf
den Seiten 26 und 27 dieses Prospektes beschrieben.

Wertentwicklung

Der Verkauf der Investitionsobjekte kann von einer
Vielzahl von Faktoren positiv beeinflusst werden. Die
Pflegeeinrichtungen sind in ihrem Marktumfeld etab-
liert. Die Qualitét der Anlageobjekte sowie die Stand-
orte, beschrieben ab Seite 37 dieses Prospektes, erho-
hen die Chance auf eine hohere Wertentwicklung als
prognostiziert. Sollte zum Zeitpunkt der Verduferung
die jeweils vereinbarte Pacht iiber den prospektierten

Annahmen liegen oder die dann giiltige Marktlage
einen Verkauf der Immobilien zu einem héheren als
dem kalkulierten Faktor ermdglichen, wiirde sich das
Gesamtergebnis besser als prognostiziert darstellen.

IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven - Biirgerpark

Instandhaltungskosten

Fiir die Instandhaltungen an Dach und Fach, die von
der Fondsgesellschaft zu tragen sind, werden {iiber
den Prognosezeitraum insgesamt € 925.000 kalku-
liert. Sollten diese Kosten geringer ausfallen, wiirde
dies eine Verbesserung des geplanten Ergebnisses zur
Folge haben.

Anschlussfinanzierung

Nach Ablauf des Festzinszeitraumes im Jahr 2021
wird die Anschlussfinanzierung mit 5,0% p.a. in der
Prognoserechnung kalkuliert. Es besteht die Chance,
dass die Anschlussfinanzierung mit einem niedrigeren
Zinssatz abgeschlossen werden kann, was zu einer Er-
hohung der Liquiditétsreserve des Fonds oder zusétz-
lichen Ausschiittungen an die Anleger fithren wiirde.

Guthabenverzinsung

Eine Verzinsung der Liquiditdtsreserve wird in der
Prognoserechnung nicht beriicksichtigt. Zinseinnah-
men abziiglich der Kapitalertragsteuer erhohen die
Einnahmen und damit die Liquiditdtsreserve der
Fondsgesellschaft. Es besteht die Chance, dass Ein-
nahmen aus einer Anlage der Liquiditédtsreserve ent-
weder der Liquiditédtsreserve zugefiihrt oder an die
Anleger ausgeschiittet werden.
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Die Anlegerbetrachtung

Grundlage der Anlegerbetrachtung ist die Prognose

Die nachstehende Anlegerbetrachtung basiert auf der
ab Seite 83 detailliert dargestellten Prognoserechnung
unter den konservativen Annahmen eines ordentli-
chen Geschiftsverlaufes.

Rendite des Fonds

Die Anleger konnen auf Basis der Grundpramissen
mit einem durchschnittlichen, auf das Eigenkapital
inklusive Agio ermittelten Wertzuwachs von min-
destens 5,91% p.a. nach Steuern rechnen. Der Spit-
zensteuersatz wird in der Anlegerbetrachtung weiter-
hin mit 42% angenommen. Bei einem personlichen
Gesamteinkommen von iiber € 250.730 p.a. betrégt
seit dem 01.01.2007 der Spitzensteuersatz nach der
Grundtabelle 45%, so dass fiir diese Anleger der Wert-
zuwachs geringfiigig niedriger ausféllt.

Der bei diesem Fonds ermittelte durchschnittliche
Wertzuwachs von 5,91% p.a. nach Steuern ergibt
sich bei einem angenommenen Steuersatz von 42%,
sofern alle Pramissen eintreten. Bei einem unterstell-
ten Steuersatz von 25% ergibt sich unter den gleichen
Voraussetzungen ein durchschnittlicher Wertzuwachs
von 6,95% p.a. nach Steuern.

Die Annahmen dieser Anlegerbetrachtung

Natiirlich ist auch diese Renditedarstellung eine Pro-
gnose. Wichtig ist daher zu wissen, auf welchen An-
nahmen diese Renditeberechnung basiert.

Die zu Grunde gelegten Préamissen entsprechen zu-
néchst uneingeschrankt den Annahmen der Progno-
serechnung auf Seite 83ff. Dementsprechend wurde
davon ausgegangen, dass die Pachtverhiltnisse von
25 Jahren entsprechend den unkiindbaren Pachtver-
tragslaufzeiten beibehalten werden. Weiterhin wurde
unterstellt, dass die Investitionsobjekte im Jahr 2026
verdullert werden. Der jeweilige Verkaufspreis wurde
mit dem 12,3-Fachen der zum Verdullerungszeitpunkt
jeweils angenommenen Jahrespacht angesetzt.

Die in der Prognoserechnung dargestellten Pachter-
hohungen basieren hinsichtlich der Indexierung auf
den Regelungen der Pachtvertrdge sowie auf der An-
nahme, dass eine durchschnittliche Inflationsrate
von 175% p.a. besteht. Des Weiteren wurde ange-
nommen, dass die anfdangliche annuitétische Tilgung
ab November 2011 in den ersten zehn Jahren 2,50%
p.a. der Darlehenssumme betragt, ab dem elften Jahr
2,50% p.a. auf den zum Zeitpunkt der Anschlussfi-
nanzierung bestehenden Darlehensbetrag.
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Ebenfalls beriicksichtigt wurden verschiedene In-
standhaltungsmallnahmen an den Investitionsobjek-
ten geméR den Angaben der Prognoserechnung sowie
eine Bearbeitungsgebiihr von 1,0% des jeweiligen Ver-
kaufspreises im Jahr 2026 zu Gunsten der IMMAC
Objektmanagement GmbH.

Weiterhin wurde angenommen, dass {iber die gesam-
te Laufzeit der Solidaritdtszuschlag von 5,5% geleis-
tet werden muss und dass sich der Spitzensteuersatz
nicht reduziert. Eine gegebenenfalls abzufiihrende
Kirchensteuer wurde nicht beriicksichtigt.

Verlustvortrag

Dadurch, dass die anfidnglichen Verluste mehr als
10% des Zeichnungskapitals betragen, findet das Ver-
lustverrechnungsverbot des §15b EStG Anwendung.
Die steuerlichen Verluste des Investitionsjahres min-
dern demnach die kiinftigen positiven Einkiinfte aus
dieser Beteiligung und fithren im Rahmen des Verlust-
vortrages dazu, dass die laufenden steuerlichen Uber-
schiisse prognosegemal! fiir die ersten Jahre bis ein-
schliefflich 2014 keine Steuerbelastung auslosen.

Die Kapitalriickflussrechnung

Auf Seite 36 werden die Kapitalriickfliisse fiir den An-
leger unter den vorgenannten Annahmen dargestellt.
Die Berechnungen beziehen sich auf einen Anleger
mit einem personlichen Steuersatz von 42%. Das in
den jeweiligen Jahren ,gebundene“ Kapital betrifft die
geleistete Mustereinlage einschlieBlich Agio, soweit
diese durch laufende Ausschiittungen noch nicht
kompensiert wurde.
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Beispielrechnung fiir eine Beteiligung in Hohe von € 100.000,00 zuziiglich 5% Agio

bei einer angenommenen VerauBerung der Immobilien nach dem 31.10.2026 (Prognose)
zum 12,3-Fachen der jeweils angenommenen Jahrespacht

Personlicher Steuersatz 25% 35% 42%
€ € €

|. Investitionsphase

Zeichnungsbetrag 100.000 100.000 100.000

Agio 5.000 5.000 5.000

Tatsdchlicher Kapitaleinsatz 105.000 105.000 105.000

II. Vermietungsphase 2011-2026

Summe Barausschiittungen 109.667 109.667 109.667

Summe Steuerbelastungen 24.263 33.968 40.761

Zufluss nach Steuern 85.404 75.699 68.905

IIIl. VerduBerungsergebnis (Verkaufserlds + Liquiditdtsreserve - Kreditvaluta - Abwicklungskosten)

Barzufluss 129.125 129.125 129.125
Summe Steuerbelastungen 0 0 0
Zufluss nach Steuern 129.125 129.125 129.125

IV. Mittelriickfluss

Zufluss Vermietungsphase nach Steuern 85.404 75.699 68.905
Zufluss VerduBerung nach Steuern 129.125 129.125 129.125
Mittelriickfluss (gesamt) 214.529 204.824 198.030

V. Vermdgenszugewinn

Tatsachlicher Kapitaleinsatz 105.000 105.000 105.000
Mittelrlickfluss 214.529 204.824 198.030
Vermdgenszugewinn 109.529 99.824 93.030

VI. Rendite (bezogen auf den tatsachlichen Kapitaleinsatz)

Durchschnittlicher Wertzuwachs aus vor Steuern 6,96% 6,96% 6,96%
der Vermigtungsphase p.a. nach Steuern 5,42% 481% 4,37%
Wertzuwachs aus der VerduBerung vor Steuern 22,98% 22,98% 22,98%

nach Steuern 22,98% 22,98% 22,98%
Durchschnittlicher Wertzuwachs vor Steuern 8,49% 8,49% 8,49%
L S LI nach Steuern 6,95% 6,34% 591%

Bei den vorstehenden Angaben handelt es sich um eine Prognose.
Die Wertzuwéchse wurden einheitlich auf den tatsédchlichen Kapitaleinsatz in Héhe von € 105.000,00 (einschiieBlich € 5.000,00 Agio) berechnet.
Der Solidaritdtszuschlag i.H.v. 5,5% wurde durchgehend beriicksichtigt. Ein Kirchensteuerabzug wurde nicht beriicksichtigt.

Die Ergebnisse sind gerundet dargestellt.

35



Die Anlegerbetrachtung

Beispielrechnung fiir eine Beteiligung in Hohe von € 100.000,00 zuziiglich 5% Agio Kapitalriickﬂussrechnung

bei einer angenommenen VerduBerung der Immobilien nach dem 31.10.2026
zum 12,3-Fachen der jeweils angenommenen Jahrespacht (Prognose)

g R
= &

2 £ . E g =
5 s £ £ = s g5 g £
< £ = < = 2 k=) IONS § 2
- ~ A J S < ~ o <
Erwerh 105.000 -105.000 127.329
2011 103.917 1.083 1.083 0 -16.963 0 0 1.083 0 126.798
2012 97.417 6.500 6.500 0 -922 0 0 6.500 0 123.564
2013 90917 6.500 6.500 0 7.112 0 0 6.500 0 120.246
2014 84.417 6.500 6.500 0 7.198 0 0 6.500 0 116.842
2015 79.610 6.500 6.500 0 7.397 1.694 0 4.806 0 113.351
2016 76.050 1.000 7.000 0 7.763 3.440 0 3.560 0 109.770
2017 72.655 1.000 7.000 0 8.135 3.605 0 3.395 0 106.095
2018 69.341 7.000 1.869 5.131 8.318 3.686 0 3314 0 102.326
2019 65.763 1.500 0 7.500 8.852 3.923 0 3.577 0 98.460
2020 62.230 1.500 0 7.500 8.953 3.967 0 3.533 0 94.493
2021 58.489 1.500 0 7.500 8.483 3.759 0 3.4 0 88.254
2022 54.355 1.500 0 7.500 7.597 3.366 0 4.134 0 85.968
2023 49.773 8.000 0 8.000 7.714 3.418 0 4,582 0 83.565
2024 45.288 8.000 0 8.000 7.931 3.514 0 4.486 0 81.039
2025 40.567 8.500 0 8.500 8.530 3.780 0 4.720 0 78.384
2026 36.095 1.083 0 7.083 5.892 2.611 0 4.473 0 76.068
Auflésung 0 120125 57.048 72077 0 0 0 129.125 10.000 0
Gesamt 0 238792 100.000 138.792  91.992  40.761 0 198.030 0 0

zu 2l Unter den Ausschiittungen wird auch die Verteilung des verbleibenden Vermdgens nach Auflésung der Gesellschaft ausgewiesen.

Der Auflésungsbetrag wird unter Berticksichtigung der Eigenkapitalriickzahlung dargestellt.

zu 2.2/2.3 GemdnB handelsrechtlicher Gewinnermittlung. Hierbei wurden Auszahlungen als Eigenkapitalriickzahlungen behandelt, solange die kumulierten
handelsrechtlichen Ergebnisse negativ sind. Wenn die kumulierten handelsrechtlichen Ergebnisse positiv sind, werden Auszahlungen als
Kapitalriickzahlungen behandelt, sofern sie den handelsrechtlichen Gewinn (bersteigen.

u24 Die Steuerberechnung erfolgt auf Grundlage eines persénlichen Steuersatzes von 42% zzgl. Solidaritétszuschlag (ohne Kirchensteuer).

u 3. GemélB den Annahmen der Prognoserechnung entsteht fiir den Anleger wéhrend der Fondslaufzeit keine iiber seine geleistete Einlage hinaus-
gehende Haftung. Erst ab Auflésung des Fonds und Riickzahlung seiner Einlage besteht die sogenannte Nachhaftung in Héhe der eingetragenen
Hafteinlage.

u4. Die Darlehensfinanzierung ist annuitétisch.

Die Ergebnisse sind gerundet dargestellt.
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Die Lage der IMMAC Pflegezentren Bremenhaven und Oldenburg

Bremerhaven - Deutschlands Tor zur Welt

Lage

Als kreisfreie Stadt und Oberzentrum im noérdlichen
Elbe-Weser-Dreieck ist Bremerhaven die einzige deut-
sche GroB3stadt direkt an der Nordsee. Gemeinsam
mit der 60 Kilometer siidlich liegenden Stadt Bremen
bildet sie das Bundesland Freie Hansestadt Bremen.
Als kleinstes der 16 Bundesldander wurden die Freie
Hansestadt Bremen und die Seestadt Bremerhaven
(bis dahin: Wesermiinde) als Zwei-Stddte-Staat im
Jahr 1947 als Bundesland gegriindet. Die Stadt gehort
zur Metropolregion Bremen/Oldenburg und ist damit
eine von insgesamt elf Europdischen Metropolregio-
nen Deutschlands.

Bremenhaven

Bremerhaven liegt an der Miindung der Weser und
der Geeste. Aullerdem durchflieBen oder tangieren

die Stadt die Fliisse Rohr, Lune und Aue. Die Stadt
liegt lediglich zwei Meter iiber dem Meeresspiegel
und ihre hochste Erhebung misst lediglich elf Meter.
Die meisten der alten Ortskerne des heutigen Bre-
merhavens wurden auf der sturmflutsichereren Geest
gegriindet. Weitere Stadtflachen befinden sich auf
Marschgebieten (Schwemmland). In der Weser finden
sich zudem kleinere Wattflichen, die zum UNESCO-
Welterbe gehoren. Das Stadtgebiet Bremerhavens hat
eine maximale Ausdehnung von 17 Kilometern Lange
und fiinf Kilometern Breite. Das Land Niedersachsen
grenzt sowohl im Norden als auch im Osten und im
Siiden an das Stadtgebiet Bremerhavens. Der Westen
der Stadt wird durch die Miindung der Weser in die
Nordsee begrenzt. AuRerdem liegt hier der Ubersee-
hafen als Exklave der Stadt Bremen.

Bremenhaven

Die angrenzenden, zum Landkreis Cuxhaven geho-
renden Nachbargemeinden sind im Norden die Stadt
Langen, im Osten die Gemeinde Schiffdorf und im
Siiden die Gemeinde Loxstedt. Auf westlicher Seite,
getrennt durch die knapp zwei Kilometer breite
Weser, liegt die niedersachsische Stadt Nordenham
im Landkreis Wesermarsch. Sie ist iiber eine Fahre
und wenige Kilometer siidlich durch den Wesertun-
nel mit Bremerhaven verbunden. Bremerhaven teilt
sich in die Stadtbezirke Nord und Siid, welche wiede-
rum in neun Stadtteile sowie in 24 Ortsteile gegliedert
sind. In Bremerhaven wohnen auf knapp 79 Quadrat-
kilometern Flache ca. 114.000 Einwohner

Mit dem Auto ist Bremerhaven iiber die Bundesauto-
bahn A27 zu erreichen. Auerdem durchqueren die
Bundesstrallen B6, B71 und die B212 das gesamte
Stadtgebiet. Die umstrittene, so genannte Kiistenau-
tobahn A20/A22 zwischen Skandinavien, Polen und
den Niederlanden iiber Hamburg und Bremerhaven,
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die mit der erforderlichen neuen Elbquerung mindes-
tens zwei Milliarden Euro kosten wiirde, ist zudem
in Planung. Einen Anschluss an das deutsche Eisen-
bahnnetz erhielt die Stadt fiir die Hafen-Hinterland-
Verkehre. Insbesondere der Transport des Hafenum-
schlags an Containern und Automobilen per Bahn ist
dabei das Riickgrat der Hafenverkehre. Ein Transport
vergleichbarer Giitermengen tiiber die Strale wére
fiir das Autobahnnetz kaum denkbar. Das Hafenge-
biet verfiigt iiber ein ausgedehntes Schienennetz, das
in Landesbesitz ist und von der Deutschen Bahn AG
betrieben wird. Uber den Hauptbahnhof ist Bremer-
haven ebenfalls an das Personenverkehrsnetz der
Deutschen Bahn angeschlossen sowie mit Regional-
Express-Verbindungen in benachbarte Stadte, wie
Bremen, Buxtehude und Cuxhaven. Bremerhaven be-
sitzt den Flughafen Luneort, von dem im Linienver-
kehr Helgoland und einige Ostfriesische Inseln ange-
flogen werden konnen. Nur wenige Kilometer nord-
lich liegt zudem der Flughafen Cuxhaven-Nordholz.
Der offentliche Personennahverkehr in Bremerhaven
wird derzeit mit 16 Buslinien sowie vier Anrufsam-
meltaxen-Systemen sichergestellt. Des Weiteren ver-
kehren 13 Regionalbuslinien in dem Bremerhavener
Umland, beispielsweise nach Cuxhaven, Bad Beder-
kesa, Wilhelmshaven und Oldenburg.

Bremenhaven

Vom siidlichen Geesteufer besteht eine Fahrverbin-
dung zu dem Nordenhamer Ortsteil Blexen auf der ge-
geniiber liegenden Weserseite. Das 2003 eingeweih-
te Columbus Cruise Center Bremerhaven ist zudem
Deutschlands Tor zur Welt fiir Kreuzfahrten und
gehort zu den weltweit modernsten Passagierterminals.

Geschichte
Bremerhaven ist eine junge Stadt mit langer Ge-
schichte. Erstmals im Jahr 1091 urkundlich erwdhnt,

fand eine menschliche Besiedlung bereits vor 2.000
Jahren statt. Aus weitflachigen Mooren und Flussnie-
derungen ragten Siedlungen mit dorflichem Charak-
ter auf sogenannten Geestinseln heraus. Als Amtssitz
und Marktort mit minderstadtischen Rechten gewann
ab dem 13. Jahrhundert lediglich der Flecken Lehe
nordlich der Geeste eine gewisse iiberortliche Bedeu-
tung. Begriindet ist dieser Umstand in der Tatsache,
dass die Geeste als schiffbarer Nebenfluss der Weser
in ihrem Miindungsbereich eine Schutzhafenfunktion
fiir seegehende Schiffe erfiillte. In diesem Zusammen-
hang entstand am Ubergang des Heerweges iiber die
Geeste ein Handelsplatz.

Bremenhaven

Politisch stand das Gebiet lange im Widerstreit der
Interessen des Erzbistums Bremen und der Stadt
Bremen. Durch Schutzvertrdge mit dem Bremer Rat
versuchte Lehe seine Rechte mehrfach zu wahren.
Mitte des 17. Jahrhunderts kam das Gebiet unter
schwedische Hoheit; Anfang des 18. Jahrhunderts
ging es nach kurzzeitiger dédnischer Besetzung auf
das Konigreich Hannover iiber. Nach den Napoleoni-
schen Kriegen kam es zu einer doppelten Stadt- und
Hafengriindung. Auf Grund der zunehmenden Ver-
sandung der Weser im Stadtgebiet Bremens wurde auf
Initiative des Bremer Biirgermeisters Johann Smidt
1827 an der Geestemiindung ein Vorhafen angelegt:
Bremerhaven. In Verbindung mit dem Amerikahan-
del und der in den 30er Jahren des 19. Jahrhunderts
einsetzenden Massenauswanderung erlebte Bremer-
haven einen raschen Aufschwung. In Verbindung mit
dem Hafen wuchs ebenfalls die Ansiedlung, die 1851
stadtdhnliche Rechte erhielt. In Verbindung mit der
Griindung der Schifffahrtgesellschaft des Norddeut-
schen Lloyds erlangte Bremerhaven schnell weltweite
Beriihmtheit als Passagierschiffshafen, insbesondere
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durch die Schnelldampfer ,Bremen® und die ,,United
States“. In den Jahren 1861 bis 1905 wurde das Gebiet
Bremerhavens mehrmals erweitert. Es entstanden
zahlreiche Werften, eine Fiille von Maschinenfabri-
ken und Zulieferbetrieben. Neben Handel und Schiff-
bau entwickelte sich seit Mitte der 1880er Jahre die
Hochseefischerei.

Bremenhaven

Der Zweite Weltkrieg hinterlieR nach alliierten Bom-
benangriffen eine weitgehend zerstorte Stadt. Nach
Kriegsende gehorte das zum amerikanischen Nach-
schubhafen fiir Deutschland auserkorene Wesermiin-
de mit Bremen zur amerikanischen Enklave inner-
halb der britischen Besatzungszone und wurde 1947,
unter Umbenennung in Bremerhaven, Teil des neuen
Bundeslandes Bremen. Seitdem geniet die Seestadst,
die sich noch im selben Jahr eine eigene kommunale
Verfassung gab, weitgehende Eigenstdndigkeit inner-
halb des Zwei-Stddte-Staates. Die klassischen Wirt-
schaftsbereiche Hafenumschlag, Schiffbau und Fi-
scherei erfuhren vorerst einen starken Aufschwung.
Die Mitte der 1980er Jahre einsetzende Schiffbaukrise
war in Bremerhaven insbesondere mit der Schliefung
der renommierten Traditionswerft Rickmers spiirbar.
Heute gibt es in Bremerhaven nur noch zwei Werf-
ten mittlerer GroRe. Der ehemals gro3te Fischereiha-
fen Europas litt auBerdem unter dem Niedergang der
deutschen Hochseefischerei. Zum Teil kompensiert
wurden diese Entwicklungen durch eine zunehmen-
de Diversifizierung - die traditionelle Fischverarbei-
tung hat eine Erweiterung zur allgemeinen Lebens-
mittelverarbeitung erfahren, eine Entwicklung, die
unter anderem durch den Ausbau der Lebensmittel-
technologie an der Hochschule Bremerhaven forciert
wurde. Auerdem hat der durch den zunehmenden
Flugverkehr bedingte rapide Riickgang des transat-

lantischen Passagierverkehrs einen Ausgleich im zu-
kunftstrachtigen Containerumschlag gefunden. Die
Seestadt Bremerhaven, wie sie sich selbst nennt, ist
mit dem Uberseehafengebiet eine der groRten europé-
ischen Hafenstddte und ein wichtiges Exportzentrum
Deutschlands. Die Stadt gilt als bedeutender Stand-
ort fiir Wissenschaft und Forschung und wurde 2005
mit dem Titel , Stadt der Wissenschaft ausgezeich-
net. Heute prasentiert sich Bremerhaven als Stadt im
Umbruch und mit deutlich erkennbaren Zukunfts-
perspektiven.

Freizeit und Sehenswiirdigkeiten

Die Stadt Bremerhaven etabliert sich zunehmend als
Tourismusstandort mit ,Hafenflair“. Das maritime
Profil Bremerhavens spiegelt sich zudem in den jiings-
ten 6konomischen Aktivitaten der Stadt, dem Stadte-,
Event- und Kurzzeit-Tourismus wider. Maritim orien-
tierte Museen und Anlagen, wie das Deutsche Schiff-
fahrtsmuseum, das Museums-U-Boot Wilhelm Bauer,
der Zoo am Meer und das Nordsee Science Center
locken viele Besucher.

Bremenhaven

Das Deutsche Auswandererhaus ist ein im Jahr 2005
eroffnetes Museum mit dem zentralen Thema der
Auswanderung Deutscher in die USA in verschiede-
nen Epochen. Unmittelbar am Hafen gelegen werden
dem Besucher die einzelnen Stationen einer Auswan-
derung nahegebracht. Das Klimahaus Bremerhaven
8° Ost ist neben dem Nordsee Science Center das
zweite Science Center in Bremerhaven. Es greift als
wissenschaftliches Ausstellungshaus in vier Ausstel-
lungsbereichen den Themenkomplex Klima und Kli-
mawandel auf. Das Klimahaus Bremerhaven wurde
im Juni 2009 durch den irischen Musiker und Men-
schenrechtsaktivisten Bob Geldof eroffnet. Neben
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weiteren Museen und Ausstellungen verfiigt Bremer-
haven {iiber mehrere Theater und weitldufige Griin-
anlagen. Der Biirgerpark, der Speckenbiitteler Park,
der Weserdeich und Thieles Garten sind einige davon.
Kleinere Wattflaichen in der Weser zéhlen zudem zum
UNESCO-Welterbe.

Wirtschaft

Das Wasser und die Nahe zum Meer prégen seit der
Stadtgriindung 1827 den Wirtschaftsstandort Bre-
merhaven. Die Wirtschaftsstruktur ist zu ca. drei
Vierteln geprédgt vom Dienstleistungssektor. Das ver-
bleibende Viertel ist im produzierenden Gewerbe an-
gesiedelt. Land- und Forstwirtschaft spielen mit ca.
0,3 Prozent der Beschdftigten lediglich eine unterge-
ordnete Rolle.

Bremenhaven

Die mit dem Hafenbetrieb verbundenen Zweige do-
minieren die Wirtschaftsstruktur Bremerhavens.
Dazu zdhlen das Container-Terminal Bremerha-
ven, die Werften sowie der Kraftfahrzeug-Umschlag
und die fischverarbeitende Industrie. Moderner Ha-
fenumschlag ist gleichbedeutend mit einem komple-
xen System von Logistikdienstleistungen. Betrug der
Seegiiterumschlag im Jahr 1955 noch 1,3 Millionen
Tonnen, stieg er im Jahr 1975 bereits auf 8,2 Millionen
Tonnen und auf tiber 49 Millionen Tonnen im Jahr
2006. Die Umschlagsleistungen werden zunehmend
um die Bearbeitung und Veredelung von Investitions-
und Verbrauchsgiitern ergdnzt. Im Nischenmarkt des
Passagier- und Spezialschiffbaus haben sich die Werf-
ten als Entwickler komplexer Systeme etabliert, die
ihr Know-how auch in anderen Feldern bis hin zum
Flugzeugbau einsetzen. Die BLG Logistics Group ist
mit 6.800 Mitarbeitern der européische Branchenfiih-
rer in der Kfz-Logistik. Das Autoterminal verfiigt {iber

Stellplatzkapazitédten fiir 120.000 Fahrzeuge. Mit iiber
zwei Millionen umgeschlagenen Fahrzeugen pro Jahr
ist Bremerhaven der fithrende Auto-Umschlagplatz in
Europa. AuBerdem schldgt Bremerhaven rund eine
Million Tonnen sogenannter High&Heavy-Giiter um.
Hierbei handelt es sich um Stiick- und Schwergiiter
bis 200 Tonnen Gewicht. So wurde zum Beispiel der
nach China gelieferte Transrapid iiber Bremerhaven
verschifft. Weitere Bedeutung hat Bremerhaven als
Start- und Zielhafen fiir Kreuzfahrten im Nord- und
Ostseeraum. Am wichtigsten Fischereihafen Deutsch-
lands entwickelte sich mit dem Fischfang einherge-
hend die lebensmittelverarbeitende Industrie, insbe-
sondere die Verarbeitung von Fisch und Tiefkiihlkost.
Bremerhaven ist des Weiteren ein Zentrum der Off-
shore-Windenergie in Deutschland. Auf Grund der
Produktion von Windenergie-Anlagen fiir Einsatz-
orte vor der Kiiste (off shore) wichst der Anteil des
Maschinenbaus stark, und bedeutende Hersteller wie
Areva Wind, Repower und WeserWind haben sich im
grofBten Industriegebiet fiir den Bau von Offshore-
Windanlagen an der Nordsee im Siiden der Stadt an-
gesiedelt.

Bremenhaven

In enger Verbindung zu den 6konomischen Aktivita-
ten hat sich ein ebenfalls maritim gepréagtes wissen-
schaftliches Umfeld entwickelt. Alle wesentlichen
Wirtschaftszweige von der Logistik bis zur Lebensmit-
telwirtschaft und -technologie werden von der Hoch-
schule als Studiengidnge angeboten. Parallel dazu ent-
wickelt das Alfred-Wegener-Institut fiir Polar- und
Meeresforschung (AWI) neben der weltweit fiihren-
den Grundlagenarbeit in der Polar-, Meeres- und Kli-
maforschung zunehmend anwendungsnahe Schwer-
punkte beispielsweise fiir die Biotechnologie oder
die Nutzung von Offshore- Ressourcen. Sowohl die
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Hochschule als auch das AWI setzen ihre Entwick-
lungsschwerpunkte in den Bereichen Blaue Bio-
technologie, Lebensmitteltechnologie, Erneuerbare
Energien insbesondere Offshore-Windkraftanlagen-
bau, Meereswirtschaft sowie ganzheitlichen Logistik-
Dienstleistungsangeboten.

Die Pflegeheimstandorte

Pflegezentrum am Biirgerpark und
Seniorenheim am Biirgerpark

Aufgrund der baulichen Verkniipfung des Senioren-
heims am Biirgerpark und des Pflegezentrums am
Biirgerpark werden die Investitionsobjekte im Hin-
blick auf ihren Standort gemeinsam betrachtet. Beide
Einrichtungen befinden sich im Bremerhavener Stadt-
bezirk Siid, im Stadtteil Geestemiinde. Dieser Stadt-
teil ist in die Ortsteile Geestemiinde-Nord, Geesten-
dorf, Geestemiinde-Siid, Biirgerpark und Griinhofe
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Bremerhaven ein leichter Bevolkerungsriickgang er-
wartet, einhergehend mit einer deutlichen Alterung
der Bevolkerung. Der Anteil der #lteren Bevolke-
rung (65 bis 79 Jahre) steigt von 2006 bis 2025 um
9,6 Prozent. Insbesondere die Zahl der iiber 80-]J&dh-
rigen, als die Bevolkerungsgruppe mit der hochsten
Pflegewahrscheinlichkeit, nimmt im Betrachtungs-
zeitraum um 32,3 Prozent zu. Im Hinblick auf das be-
sonders hohe Pflegerisiko in dieser Altersgruppe hat
die Sicherung der Pflegemdglichkeiten demnach eine
ebenso wachsende Bedeutung. Bei einer Bedarfsan-
nahme von fiinf bis sechs Prozent der {iber 65-Jah-
rigen ergibt sich aktuell eine rechnerische Unterver-
sorgung von rund 80 bis 330 Pflegeplédtzen. Fiir das
Jahr 2025 ergibt sich unter Abzug der 2010 bestehen-
den Pflegeplédtze in Bremerhaven und einer fiinf- bis
sechsprozentigen Bedarfsannahme eine Unterversor-
gung mit vollstationdren Pldtzen von rund 260 bis
550 Plétzen.

Mit Fokus auf die Wettbewerbssituation ist unter an-
derem das Preisniveau der Einrichtungen bedeutend.
Die Einrichtungen ,Marie-von-Seggern-Heim“ und
»,Seniorenheim am Biirgerpark“ liegen deutlich unter
dem gewichteten Durchschnitt der Investitionskos-
ten der identifizierten Wettbewerber am Markt. Die
Investitionskosten des ,Pflegezentrums am Biirger-
park“ liegen iiber dem gewichteten Durchschnitt der
Investitionskosten der identifizierten Wettbewerber.
Im Hinblick auf die Neuwertigkeit der letztgenann-
ten Immobilie und die Ausstattung erscheint dieser
Investitionskostenansatz jedoch gerechtfertigt. Bei
konsequenter Fortfiihrung der bereits angestoRenen
VerbesserungsmaRnahmen im personellen, konzep-
tionellen wie baulichen Bereich leiten sich positive
Entwicklungspotenziale in Bezug auf alle Einrichtun-

gen ab. Es wird davon ausgegangen, dass in Zukunft
die Belegungen nachhaltig gesichert und die Einrich-
tungen wettbewerbsfiahig gehalten werden.

Oldenburg - Die Ubermorgenstadt

Lage

Die kreisfreie Stadt Oldenburg liegt in Niedersach-
sen, gehort seit April 2005 ebenfalls zur europdischen
Metropolregion Bremen/Oldenburg. Sie ist Oberzen-
trum zwischen Weser und Ems und der administra-
tive, wirtschaftliche und kulturelle Mittelpunkt des
nordwestlichen Niedersachsen. Sie war Deutschlands
»Stadt der Wissenschaft 2009¢. Die nachsten grof3e-
ren Stddte sind Bremen, etwa 50 Kilometer oOstlich,
Wilhelmshaven, ca. 50 Kilometer nérdlich und Os-
nabriick, ca. 100 Kilometer siidlich. Oldenburg liegt
in einer Niederung iiberwiegend am linken Ufer der
Hunte, an der Miindung der Haaren und von der
Nordsee ca. 90 Kilometer entfernt. Die Stadt Olden-
burg ist in neun Stadtbezirke untergliedert, welche
in 42 Stadtteile aufgeteilt sind. Die Universitétsstadt
ist auf ca. 100 Quadratkilometern Heimat fiir {iber
160.000 Einwohner.

Oldenburg ist regional und {iiberregional vernetzt.
Die Stadt ist von einem Autobahnring umgeben. Zu
diesem gehoren die Bundesautobahnen A28 (Bremen
- Niederlande), A29 (Wilhelmshaven - Ahlhorner
Dreieck, Anschluss an die Al, Hamburg - Bremen
- Ruhrgebiet) sowie A293. AuBerdem verlaufen die
Bundesstraen B211 und B401 durch Oldenburg. Der
néchstgroflere Flughafen Bremen ist ca. 50 Kilometer
entfernt und iiber die Autobahn sehr gut erreichbar.
AuBerdem gibt es Regionalflughédfen in Hatten (ca.
zehn Kilometer Entfernung) und in Ganderkesee (ca.
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20 Kilometer Entfernung). Uber den Hauptbahnhof
Oldenburg bestehen zahlreiche Regionalbahn-, Inter-
city- und Intercity-Express-Verbindungen in alle Teile
Deutschlands. Auch mit dem Schiff ist Oldenburg er-
reichbar. Der Hafen Oldenburg liegt am Schnittpunkt
der Seewasserstralle ,,Hunte“ und der Binnenwasser-
straBe , Kiistenkanal“. Der Hafen ist iiber die Bundes-
autobahnen A28 und A29 (Abfahrt Oldenburg-Ha-
fen) angeschlossen. Uber eigene Anschlussgleise ist
der Hafen an das Schienennetz der Deutschen Bahn
AG angebunden. Mit einem jahrlichen Umschlag von
durchschnittlich 1,2 Millionen Tonnen gehort der Ol-
denburger Hafen zu den umschlagsstédrksten Binnen-
héfen Niedersachsens.

Oldenburg

Geschichte

Die ersten Siedlungsspuren rund um den Marktplatz
stammen aus dem 7. bis 8. Jahrhundert nach Chris-
tus. Der Ortsname Oldenburg tritt erstmals in einer
Urkunde von 1108 als ,,Aldenburg® (Alte Burg) in Er-
scheinung. Am 6. Januar 1345 wurden der Stadt Ol-
denburg urkundlich die Stadtrechte nach dem Vor-
bild der benachbarten Hansestadt Bremen zuge-
schrieben. Die Verbriefung der Stadtrechte trug in
wirtschaftlicher Hinsicht schnell zur positiven Ent-
wicklung bei. Es bildeten sich Handwerkerziinfte
der Bidcker, Schmiede und Schuhmacher. Auch ver-
schiedene Handelsbeziehungen in zahlreiche Lander
wurden hergestellt. Oldenburg blieb durch geschick-
te Diplomatie des Grafen Anton Giinther von den
Auswirkungen des Dreifligjahrigen Krieges weitestge-
hend verschont. Im Jahr 1841 wurde der Oldenbur-
gische Gewerbe- und Handelsverein gegriindet, der
das Ziel verfolgte, Handel, Schifffahrt, Gewerbe und
Industrie zu fordern. Der 1855 begonnene und 1893
fertiggestellte Bau des ,,Hunte-Ems-Kanals“, des spé-

teren ,Kiistenkanals“, bescherte dem alten Olden-
burger Hafen eine groRe wirtschaftliche Bedeutung.
Nach dem Ersten Weltkrieg wurde Oldenburg Frei-
staat mit einer eigenen Regierung und einem gewahl-
ten Landtag. Nach dem Zweiten Weltkrieg stromten
rund 40.000 Fliichtlinge nach Oldenburg, da die Stadt
den Bombardierungen entgangen war. So wurde aus
der Mittelstadt schlagartig eine GroRstadt mit iiber
120.000 Einwohnern. Oldenburg entwickelte sich zu
einem Dienstleistungszentrum mit vielen Behorden
sowie einem ausgepréagten Bank- und Versicherungs-
wesen. Oldenburg ist heute Bankenplatz der Region,
unter anderem mit einer Hauptstelle der Landeszen-
tralbank und einer Zweiganstalt der Deutschen Bun-
desbank.

Oldenburg

Oldenburg ist zudem Sitz eines der drei Oberlandes-
gerichte Niedersachsens. Mit der Carl von Ossietz-
ky Universitédt, drei Fachhochschulen und mehr als
70 allgemeinbildenden Schulen, Berufs-, Fach- und
Privatschulen ist Oldenburg Bildungszentrum der
Region. Inzwischen studieren rund 12.000 Studenten
an Universitdt und Fachhochschule. Die Stadt entwi-
ckelte sich zu einem Forschungs- und Technologie-
standort von iiberregionaler Bedeutung. Insbesonde-
re das Technologie- und Griinderzentrum (TGO), das
jungen Firmen mit aussichtsreichen Geschiftsideen



Die Standorte

Raumlichkeiten sowie Kontakt- und Kooperations-
moglichkeiten bietet, wurde bereits mehrfach ausge-
zeichnet und erreichte internationale Anerkennung.
Oldenburg trug im Jahr 2009 den Titel ,,Stadt der Wis-
senschaft“. Mit diesem Titel werden durch den Stifter-
verband fiir die deutsche Wissenschaft Stddte ausge-
zeichnet, die sich insbesondere dadurch auszeichnen,
Netzwerke zwischen Wissenschaft, Wirtschaft und
Kultur zu kniipfen, um diese Netzwerke nachhaltig
fiir die Entwicklung der Stadt zu nutzen. Mit einem
Herzzentrum und verschiedenen anderen Schwer-
punktkliniken in den drei groBen Krankenh&dusern
erfiillt Oldenburg auflerdem alle Anforderungen eines
medizinischen Oberzentrums.

Oldenburg

Freizeit und Sehenswiirdigkeiten

Oldenburg verfiigt tiber eine Vielzahl von Kulturein-
richtungen - Theater, Museen, Bibliotheken, Kunst-
vereine - haben ihre Wurzeln in grofRherzoglichen
Zeiten und verbinden glanzvolle Tradition mit mo-
dernem Geist. Die Stadt verfiigt mit sechs Veranstal-
tungszentren iiber ein attraktives Raumangebot fiir
unterschiedlichste Veranstaltungen. Die Weser-Ems-
Halle zieht mit grolen Messen, Konzerten und ande-
ren Veranstaltungen seit 1954 ein Millionenpublikum
in die Huntestadt. Mit der Eréffnung des Horst-Jans-
sen-Museums (2000), dem OLantis-Huntebad und

der EWE-Arena (beide 2005), in der die Heimspie-
le der Oldenburg Baskets sowie Konzerte und andere
Veranstaltungen stattfinden, hat Oldenburg an Anzie-
hungspunkten und Attraktivitdt gewonnen. Regelma-
Rig Anfang Mérz findet eine Blumenschau in der We-
ser-Ems-Halle statt, welche jahrlich ca. 40.000 Besu-
cher anzieht.

Oldenburg

Zu Ostern und Pfingsten werden Markte mit kunst-
handwerklichen Produkten abgehalten. Schiiler und
Studenten organisieren einmal jahrlich im Juni die
deutschlandweit groBte ,Model United Nations“ als
Veranstaltung mit {iber 700 nationalen und interna-
tionalen Schiilern und Studenten. Als ,,Model United
Nations“ werden Simulationen fiir Schiiler und Stu-
denten bezeichnet, in denen die Arbeit der Vereinten
Nationen (UN) nachgestellt wird. In der ersten Juni-
hélfte findet jedes Jahr das Internationale Musikfesti-
val ,Oldenburger Promenade“, im August das dreité-
gige ,Stadtfest Oldenburg” und in den Sommerferi-
en der ,,Oldenburger Kultursommer* statt, eine drei-
wochige Veranstaltung mit Jazz, Rock, Pop, Folklo-
re, Klassik, Pantomime und anderen bildenden und
darstellenden Kiinsten. Eine Waschzuberregatta, das
internationale Filmfest Oldenburg, Volksfeste, Kra-
mermarkt, Wochen- und Weihnachtsmarkt runden
die Aktivitdten in der Stadt ab. Unmittelbar Ostlich
der Bundesautobahn A 29 liegen vier Seen, die zum
Baden und fiir den Wassersport genutzt werden. Da-
riiber hinaus befinden sich auf dem Stadtgebiet eine
Vielzahl von kleineren Seen und Teichen sowie klei-
nere FlieBgewdasser. Neben dem Schlossgarten bieten
sich der Botanische Garten, das Eversten Holz, der
GrofR3e und der Kleine Biirgerbusch, die Wallanlagen,
als griiner Giirtel um die Innenstadt, fiir Spaziergin-
ge im Griinen an.
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Wirtschaft

Oldenburgs Wirtschaft ist gepragt von einem dynami-
schen Mittelstand und einem starken Dienstleistungs-
sektor, insbesondere im Bereich der Banken und Ver-
sicherungen. Uber 15.000 Gewerbebetriebe waren
2010 in Oldenburg gemeldet. Mit ca. 84 Prozent ist
der Groliteil der Oldenburger im Dienstleistungsbe-
reich beschiftigt. Der Oldenburger Einzelhandel hat
eine hohe Bedeutung fiir die gesamte Region. Rund
1.250 Einzelhandelsbetriebe belegen die hohe Versor-
gungsfunktion der Stadt.

National und international tdtige Planungs- und In-
genieurbiiros haben in Oldenburg ebenso ihren Sitz
wie eines der groRten Energieunternehmen Deutsch-
lands, die EWE AG. In Oldenburg haben sich auch
groBe Betriebe des produzierenden Gewerbes ange-
siedelt, etwa Automobilzulieferer, Unternehmen aus
der Nahrungsmittelindustrie, Fotoverarbeitung und
dem Druckereigewerbe. Auch die Bereiche der Er-
neuerbaren Energien oder die Gesundheitswirtschaft
stellen einen Schwerpunkt dar. Und Oldenburg gilt
als Zentrum der Informationstechnologie. Der Ol-
denburger Hafen mit den Hauptumschlaggiitern Fut-
termittel, Getreide, Diinger und verschiedene Bau-
stoffe zdhlt zu den wichtigsten Binnenhéfen Nieder-
sachsens. Bedeutende Unternehmen mit Sitz in Ol-
denburg sind zum Beispiel die Bremer und die Ol-
denburgische Landesbank, die CeWe Color AG & Co.
OHG oder Nanu Nana.
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Die Lage des IMMAC Pflegezentrums Oldenburg - Kreyenbriick

Der Pflegeheimstandort - Kreyenbriick

Die 1987 eroffnete Einrichtung Kreyenbriick ist im
Stiden der Stadt Oldenburg gelegen. In unmittelbarer
Néhe der Einrichtung befinden sich sowohl vielfalti-

ge Dienstleistungsanbieter und fachérztliche Versor-
gungsmoglichkeiten als auch Spazierpfade durch die
Wilder der Umgebung. Die eigene Bushaltestelle vor
dem Wohnstift macht die Oldenburger Innenstadt in
wenigen Minuten erreichbar.

Vor der Investitionsentscheidung wurde der stationé-
re Pflegemarkt in der Umgebung des Objektstandor-
tes vom IMMAC Research-Team analysiert sowie das
Konkurrenzumfeld erhoben. Die Ergebnisse der Be-
darfs- und Konkurrenzanalyse des Untersuchungsge-
bietes sind Beleg fiir die Qualitdat dieses Mikro- und
Makrostandortes. Das Investitionsobjekt weist nach
umfassender Analyse in den Untersuchungsgebieten
gute Marktchancen auf.

Im Bezirk 9 in Oldenburg, in dem sich das Senioren-
wohnstift Kreyenbriick befindet, besteht eine leich-
te Uberversorgung der Nachfrage mit dem vorhan-
denen Angebot bei einer Bedarfsannahme von sechs
Prozent der iiber 65-Jahrigen. Fiir die Bedarfslage des
Heimes spricht unter anderem jedoch, dass in der Be-
volkerungsvorausberechnung fiir die Stadt Olden-
burg davon ausgegangen wird, dass die Zahl der {iber
65-Jahrigen bis zum Jahr 2025 um rund 29 Prozent
steigen wird. Entsprechend dieser Vorausberechnung
ergibt sich fiir das Jahr 2025 basierend auf den im Jahr
2010 bestehenden Pflegeplédtzen in der Stadt Olden-
burg ein rechnerischer Bedarf von rund 140 vollstati-
ondren Pflegepldtzen.

Mit Fokus auf die Wettbewerbssituation ist insbeson-
dere das Preisniveau der Einrichtungen bedeutend.
Im definierten Wettbewerbsumfeld Seniorenwohnstift
Kreyenbriick liegen die Investitionskosten des Seni-
orenwohnstifts Kreyenbriick fiir ein Doppelzimmer
fiir Sozialhilfeempfianger (SHE) unter dem gewichte-
ten Mittelwert der ermittelten Investitionskosten der
Mittbewerber am Markt. Der Preis fiir ein Doppel-
zimmer fiir Selbstzahler liegt geringfiigig iiber dem
Marktdurchschnitt. Der nachhaltige Erfolg des Inves-
titionsobjektes als etablierte Pflegeeinrichtung in Ol-
denburg lasst sich aus den hohen Belegungsquoten
im Pflegebereich mit 99 Prozent ablesen. Im Bereich
des Betreuten Wohnens mit aktuell 71 Prozent Aus-
lastung erscheinen zum jetzigen Zeitpunkt verschie-
dene optimierende Umstrukturierungen, wie bspw.
die Umwandlung in Pflegeplédtze, denkbar. Moderne
Wohnstandards, eine hohe Pflegequalitdt sowie das
Unternehmenskonzept Wohnen und Pflege werden
auch in Zukunft nachhaltig die Belegung sichern und
die Einrichtung wettbewerbsfahig halten.
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Die Anlageobjekte im Einzelnen

Die Alten- und Pflegeeinrichtungen in Bremerhaven
und Oldenburg

IMMAC Pflegezentrum Oldenburg - Kreyenbriick

Die Anlageobjekte der vorliegenden Vermogensan-
lage wurden mit notariellem Vertrag vom 16.08.2011
von den zustdndigen Insolvenzverwaltern der Olden-
burger HANSA-Gruppe aus deren Insolvenzmasse
von der Fondsgesellschaft erworben. Die Anlageob-
jekte sind belegen in 27574 Bremerhaven bebaut mit
einem Alten- und Pflegeheim sowie einem Gebédude
mit Pflegepldtzen, Wohnungen, einer Tagespflegesta-
tion, Biiros fiir einen ambulanten Dienst und Schu-
lungsraumlichkeiten, in 27580 Bremerhaven, bebaut
mit einer Service Wohnanlage mit Einheiten fiir Be-
treutes Wohnen, belegen in 27580 Bremerhaven,
bebaut mit einem Alten- und Pflegeheim sowie bele-

IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven - Marie-von-Seggern-Heim

gen in 26133 Oldenburg bebaut mit einem Alten- und
Pflegeheim sowie Einheiten fiir Betreutes Wohnen.
Der Zeitpunkt des Ubergangs von Nutzen und Lasten
ist spédtestens der 31.10.2011. Personen im Sinne der
§§3, 7 und 12 VermVerkProspV (Prospektverantwort-
licher, Griindungsgesellschafter, Geschéftsfiihrungs-
mitglied des Emittenten, Treuhdnder und Mittelver-
wendungskontrolleur) erbringen hierbei iiber die auf
der Seite 79f. aufgefiihrten Dienstleistungen hinaus
keine nicht nur geringfiigigen Lieferungen und Leis-
tungen gemil §9 Abs. 2 Nr. 8 VermVerkProspV.

Das ,,Pflegezentrum am Biirgerpark® wurde auf einem
Grundstiick mit leichter Hanglage errichtet und hat
ein Erdgeschoss, drei Obergeschosse und einen Bo-
denraum. Das Erdgeschoss ist durch zwei Aufziige
und zwei Treppenhéuser an das erste Obergeschoss
angebunden, der Dachboden ist iiber ein Treppen-
haus zu erreichen. Die drei Obergeschosse sind iiber
drei Aufziige und fiinf Treppenhéduser erschlossen.
AuBerdem verfiigt das Pflegezentrum iiber einen Ver-
bindungsbau, iiber welchen das ,Seniorenheim am
Biirgerpark“ im Erdgeschoss und dem ersten und
zweiten Obergeschoss mit dem Pflegezentrum ver-
bunden ist. Insgesamt stehen im Pflegezentrum 132
Einzel- und 15 Doppelzimmer fiir 162 Bewohner zur
vollstationédren Pflege zur Verfiigung.

IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven - Abbestral3e

Das ,,Seniorenheim am Biirgerpark“ hat ein Erdge-
schoss, zwei Obergeschosse und ein Dachgeschoss.
Das Erd- und die beiden Obergeschosse sind {iiber
zwei Aufziige und zwei Treppenaufgédnge erschlossen.
In das Dachgeschoss fiihren ebenfalls beide Treppen
und ein Aufzug. Das Gebdude hat eine Kapazitét fiir
32 Pflegeplétze in Einzel- und Doppelzimmern, drei
Wohnungen, eine Tagespflegestation mit 18 Pldtzen,
Biiros fiir einen ambulanten Dienst und Schulungs-
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IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven - Biirgerpark

rdumlichkeiten. Im Erdgeschoss gibt es einen Friseur-
salon, eine kleine Verkaufsstelle sowie eine Cafeteria.

Das Marie-von-Seggern-Heim besteht aus mehreren
verbundenen Gebiduden, welche sich in einen einge-
schossigen, einen zweigeschossigen und einen dreige-
schossigen Bau untergliedern lassen und in der Rei-
henfolge von Siiden nach Norden errichtet wurden.
Insgesamt bestehen zum Zeitpunkt der Prospektauf-
stellung 118 vollstationdre Pflegepldtze, die sich auf
42 Doppel- und 34 Einzelzimmer verteilen. In einem
noch zu schlieBenden Generaliibernehmervertrag
werden die Erneuerungen und Ersatzbeschaffungen
an Dach und Fach, Aullenanlagen, Wohnbereichen,
Gemeinschaftsflichen, Bewohnerbadern und sonsti-
gen Sanitdreinrichtungen sowie an den technischen
Anlagen einschlieBlich Kiichen beauftragt. Die der-
zeit vorzuhaltenden 118 vollstationdren Pflegeplat-
ze werden nach Abschluss der Generalsanierung zu
Gunsten eines hoheren Anteils an Einzelzimmern
sowie zu Gunsten von Bewohnerbéddern und Gemein-
schaftsflachen reduziert. Nach ersten Abstimmungen
beziiglich Sanierung und Umbau geht aus Entwiir-
fen, die zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung noch
nicht beschlossen sind, hervor, das 78 Zimmer mit
90 Pflegeplatzen in 66 Einzel- und zwolf Doppelzim-
mern inklusive eines Zimmers zur besonderen Ver-
wendung entstehen sollen.

Die Service Wohnanlage Abbestrafe ist ein in Massiv-
bauweise errichtetes dreigeschossiges nicht unterkel-
lertes Objekt, welches auf einem ebenerdigen Grund-
stiick errichtet wurde. An der nordlichen Front befin-
det sich ein wellenformiger Anbau mit einer Glasfas-
sade iiber die gesamte Gebdudehohe. Das Objekt ist
iiber zwei innen liegende Treppenhéduser und einen
Aufzug erschlossen und verfiigt iiber eine Gesamtka-
pazitdt von 42 Wohnungen, von welchen 30 Einzel-
wohnungen und zwolf Zwei-Personen-Wohnungen
sind.

Das Seniorenwohnstift Kreyenbriick untergliedert sich
nach Nutzung und Lage in das H-formige Hauptge-
bdude mit Pflegezimmern und Einheiten fiir Betreu-
tes Wohnen. Hier bestehen Kapazitdten fiir 95 voll-
stationédre Pflegepldtze und 75 Wohnungen. AuRer-
dem gehort zum Seniorenwohnstift Kreyenbriick eine
U-formig angeordnete Anlage von Reihenhdusern mit
28 Einheiten, die fiir Betreutes Wohnen genutzt wird,
sowie ein Reihenhaus, welches zum Zeitpunkt der
Prospektaufstellung als Biirogebaude eines Pflegediens-
tes dient. Insgesamt verfiigt das Seniorenwohnstift
Kreyenbriick somit iiber 95 vollstationére Pflegeplatze
sowie 103 Einheiten Stiftswohnen/Betreutes Wohnen.

Die Fondsgesellschaft hat mit dem jeweiligen Betrei-
ber fiir jede Einrichtung einen langfristigen Pachtver-
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trag abgeschlossen. Fiir die Pflegeeinrichtungen sind
jeweils Pachtvertrdge mit einer Festlaufzeit von je-
weils 25 Jahren (Grundpachtzeit) vereinbart.

IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven — Biirgerpark

Die Pichter haben das Recht, den jeweiligen Pacht-
vertrag nach Ablauf der Grundpachtzeit um fiinf
Jahre zu verldangern. Die Pflegeeinrichtungen entspre-
chen den gesetzlichen Vorschriften, insbesondere den
Anforderungen der geltenden Heimmindestbauver-
ordnung. Somit verfiigen alle Anlageobjekte iiber die
erforderlichen behordlichen Genehmigungen. Darii-
ber hinaus sind keine behordlichen Genehmigungen
zur Realisierung des Anlageziels des Emittenten er-
forderlich. Nach Kenntnis der Anbieterin existieren
keine Bewertungsgutachten. Bei den Anlageobjekten
handelt es sich um Spezialimmobilien, die tatsachlich
und rechtlich auf die allgemeine Nutzung als Pflege-
einrichtung und/oder Betreutes Wohnen beschrankt
sind.

IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven - Biirgerpark
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Objektbeschreibung der Pflegeeinrichtungen ,Seniorenheim
am Biirgerpark” und ,,Pflegezentrum am Biirgerpark®

Die Altenpflegeeinrichtungen wurden mit Wirkung
zum 01.11.2011 mit einem Pachtvertrag iiber 25 Jahre
zzgl. einer Verldngerungsoption von einmal fiinf
Jahren fiir den Pachter an die HANSA Seniorenzen-
tren Bremerhaven GmbH verpachtet. Ein Gebaude-
teil wird fiir die stationédre Pflege genutzt, in dem an-
deren, dlteren Gebdudeteil befinden sich ebenfalls
Pflegezimmer und aulRerdem Wohnungen, eine Ta-
gespflegestation, Biiros und Raumlichkeiten fiir eine
Altenpflegeschule. Das letztgenannte Gebaude bedarf
einer grundlegenden Sanierung einschlieflich erfor-
derlicher Um- und Einbauten. Es liegt im eigenen Er-
messen des Pachters, die betreffenden Flachen fiir die
Nutzung zur vollstationdren Pflege oder fiir eine al-
ternative Nutzung herzurichten. Diese hat der Péch-
ter im eigenen Namen und auf eigene Rechnung zu
veranlassen und zu bezahlen. Die Flachen wurden
bei der Ermittlung des Pachtzinses nicht einberech-
net und etwaige Nutzungsanderungen bleiben daher
ohne Einfluss auf die Hohe der Pacht.

Grundriss eines Einbettzimmers im IMMAC Pflegezentrum
Bremerhaven - Biirgerpark

Das , Seniorenheim am Biirgerpark® ist der &ltere Ge-
bdudeteil und besteht aus einem Erdgeschoss, zwei
Obergeschossen und einem Dachgeschoss. Das Erd-
und die beiden Obergeschosse sind iiber zwei Auf-
zlige und zwei Treppenaufgénge angebunden. In das
Dachgeschoss fiihren ebenfalls beide Treppen und ein
Aufzug. Das Gebéude hat eine Kapazitat fiir 32 Pfle-
gepldtze in Einzel- und Doppelzimmern, drei Woh-
nungen, eine Tagespflegestation mit 18 Plidtzen, Biiros
fiir einen ambulanten Dienst und Schulungsraum-
lichkeiten. Im FErdgeschoss gibt es einen Friseursa-
lon, eine kleine Verkaufsstelle sowie eine Cafeteria.
Es liegt im Ermessen des Péchters, wie dieses Geb&u-
de in Zukunft betrieben wird.
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Das ,Pflegezentrum am Biirgerpark® ist im neueren
Gebidude untergebracht und wurde auf einem Grund-
stiick mit leichter Hanglage errichtet. Es besteht aus
einem Erdgeschoss, drei Obergeschossen und einem
Bodenraum. Auf Grund der Hanglage verfiigt das
Erdgeschoss lediglich auf der westlichen Gebdude-
seite iiber volle Raumhohe, zum Ostlichen Gebau-
deteil hin geht es iiber in ein Installationsgeschoss.
Der Gebdudekorper besteht aus einem von Ost nach
West ausgerichteten Langsbau, mit kleinerem Erwei-
terungsbau auf westlicher Seite und einem Gebé&ude-
fliigel an Ostlicher Seite. Mittig am Langsbau ist ein
Quertrakt in Nord-Siid-Ausrichtung angebaut. Die
stidliche Gebdudefassade des Lidngsbaus ist nicht
plan, sondern sie wurde in drei schrag gestellten Vor-
spriingen gestaltet. In diesen Vorspriingen sind in den
drei Obergeschossen jeweils Bewohnerzimmer un-
tergebracht. Das Steildach ist mit Zinkblech gedeckt,
die Gebdudefassaden sind mit einem hell gestriche-
nen Wirmedammverbundsystem versehen. Die Wir-
meversorgung wird iiber ein hauseigenes integriertes
Blockheizkraftwerk sichergestellt.

IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven - Biirgerpark

Die Kunststofffenster im Investitionsobjekt sind je-
weils isolierverglast und haben Dreh-/Kippbeschla-
ge. An den siidlichen und westlichen Seiten verfiigen
sie iiber Rollladen. Das Erdgeschoss ist durch zwei
Aufziige und zwei Treppenhduser an das erste Ober-
geschoss angebunden, der Dachboden ist iiber ein
Treppenhaus zu erreichen. Die drei Obergeschosse
sind {iber drei Aufziige und fiinf Treppenhéuser ver-
bunden. Aulerdem verfiigt das Pflegezentrum {iiber
einen Verbindungsbau, iiber den das iltere Pflege-
heim im Erdgeschoss sowie im ersten und zweiten
Obergeschoss zu erreichen ist. Insgesamt stehen im
Pflegezentrum 132 Einzel- und 15 Doppelzimmer fiir

162 Bewohner zur vollstationdren Pflege zur Verfii-
gung.

Das Pflegezentrum wird siidlich durch Bdume und
Grundstiicke mit weiterer Bebauung begrenzt, der
westliche Teil des Pflegezentrums und des Pflegeheims
grenzen an eine Stralle. Im Osten liegen Griinflachen
und weitere Gebdude und im Norden ein alter Kran-
kenhausbau, welcher frither ebenfalls als Pflegeheim
genutzt wurde. Zwischen diesem alten Krankenhaus-
bau und dem Anlageobjekt ist eine groRe Griinfla-
che parkdhnlich angelegt. Weite Rasenfldachen verfii-
gen iiber Baumbestand und Zierstraucher. Gepflas-
terte Wege bieten die Moglichkeit fiir Spaziergange.
Auf terrassierten Flachen lassen sich Sitzmoglichkei-
ten aufstellen. Vor dem Eingangsbereich auf westli-
cher Seite wurden Parkmoglichkeiten fiir Bewohner
und Besucher geschaffen.

IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven - Biirgerpark

Das Pflegezentrum wird von der westlichen Seite be-
treten. Durch zwei Automatiktiiren gelangen Bewoh-
ner und Besucher durch einen iiberdachten Windfang
in die rechts gelegene Eingangshalle des Gebaudes. Im
Eingangsbereich befinden sich Biirordume der Heim-
leitung, Pflegedienstleitung und der Verwaltung sowie
ein Aufzug. Zwischen den Biiros der Heimleitung und
der Pflegedienstleitung befindet sich ein Treppenhaus,
iiber welches das Gebdude ebenfalls von aulen betre-
ten werden kann. Ein Flur fiihrt von der Eingangshal-
le in den Léngstrakt des Pflegezentrums. Von diesem
Flur gehen zur Linken und zur Rechten Technik-,
Personal- und Lagerrdume ab. Im Ubergangsbereich
zum Quertrakt liegen die Flachen fiir die Heizungs-
und die Liiftungsanlage des Geb&udes. Die Flure in
diesem Bereich sind gefliest. Im Quertrakt befinden
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sich weitere Lagerflichen und Kiihlrdume. Auflerdem
ist hier die Produktionskiiche untergebracht, in der
bis zu 350 Essen pro Tag zubereitet werden konnen.
Die Flure und der Eingangsbereich sind mit hochwer-
tigem und strapazierfihigem PVC-Bodenbelag, die
Biiroflichen wurden mit Nadelfilz ausgelegt. An der
nordlichen Fassade des Quertraktes besteht iiber eine
ebenerdig liegende Tiir Zugang zum Gebadude. Aufer-
dem liegt auf der Gstlichen Seite des Quertraktes ein
weiteres Treppenhaus, das iiber eine aullen liegende
Treppe zu betreten ist. Im Bereich, in welchem der
Quertrakt in den Langstrakt iibergeht, befindet sich
ein Aufzug. In Hohe des Quertraktes endet die begeh-
bare Flache des Erdgeschosses.

IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven - Biirgerpark

Das erste Obergeschoss ist ein Vollgeschoss und er-
streckt sich {iber die gesamte Fldache des Pflegezen-
trums. In dem Bereich, in welchem sich im Erdge-
schoss die Eingangshalle mit Biirordumen befindet,
sind hier Bewohnerzimmer, ein Aufzug und ein Trep-
penhaus angelegt. Die Treppenhduser im Gebé&ude
haben mit PVC-Belag verklebte Treppenabsétze und
beidseitig holzerne Handldufe. Im Langstrakt befin-
den sich Bewohnerzimmer lediglich auf der siidlichen
Seite in den schrég gestellten Anbauten. Auf nordli-
cher Seite sind Schwestern- und Pflegearbeitszim-
mer untergebracht. Aulerdem befinden sich hier ein
grolziigig angelegtes Pflegebad mit Pflegebadewan-
ne inklusive Hebevorrichtung und weiteren Sanitér-
einrichtungen. Insgesamt gibt es zwei Pflegebédder auf
jeder Geschossebene, von welchen ein Teil iiber elekt-
rische Hebeeinrichtungen verfiigt. Neben dem Pflege-
bad befindet sich ein Treppenhaus. Drei Tagesraume
bieten den Bewohnern die Moglichkeit, sich mit an-
deren Bewohnern auszutauschen. Ein Tagesraum ist

mit einer Kiicheneinrichtung inklusive Einbauschrin-
ken ausgestattet, der an diesen anschliefende Tages-
raum ist L-formig um die Ecke des Ubergangs vom
Langstrakt in den Quertrakt gebaut und bietet Aus-
blick auf den westlichen Innenhof, der dritte liegt am
Flurende. Die Tagesrdume sind mit Tischen und Stiih-
len mit Armlehnen ausgestattet, haben einen hellen
PVC-Bodenbelag, helle Schrianke und grof3e Fenster-
fronten. Gegeniiber dem L-férmig geschnittenen Ta-
gesraum befindet sich ein Schwesterndienstzimmer.
Die Bewohnerzimmer sind im Langstrakt in schrég
gestellten Vorspriingen errichtet, so dass sich der Flur
mehrfach trapezférmig erweitert. Dieser Umstand
bietet die Moglichkeit, ausgedehnte gemeinschaftli-
che Aufenthaltsflichen im Flurbereich zu schaffen.
Auf Grund grofler Fensterfronten sind diese Berei-
che grofiteils tageslichtbeleuchtet. Auf unterster Ge-
schossebene sind zur siidlichen Seite zwei gerdumi-
ge mit Betonpflastersteinen befestigte Terrassenfla-
chen geschaffen. Die Flure sind raufasertapeziert und
hell gestrichen. Sie verfiigen beidseitig {iber holzerne
Handldufe und haben PVC-Bodenbelag. Rundsédulen
in den Bereichen der trapezformigen Freiflachen lo-
ckern die Gestaltung auf.

IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven - Biirgerpark

Die Aufenthaltsbereiche sind verschieden mit Polster-
mobeln, Tischen, Schrianken und Griinpflanzen aus-
gestattet. Im abzweigenden Quertrakt befinden sich
neben Fahrstuhl und Treppenhaus weitere Bewoh-
nerzimmer. Im Ostlichen Geb&dudefliigel sind neben
zwei Treppenhédusern und einem Aufzug ein Tages-
raum und Bewohnerzimmer vorhanden.

Das zweite und das dritte Obergeschoss sind analog
zum ersten angelegt und die Zimmer- und Raumauf-
teilung entspricht der beschriebenen. Im Dachboden
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IMMAC Pflegezentrum Bremerhaven - Marie-von-Seggern-Heim

befinden sich im Quertrakt Liiftungsanlagen. Ansons-
ten wird der Dachboden nicht weiter genutzt.

Alle Bewohnerzimmer sind barrierefrei und teils mit
elektrisch verstellbaren Pflegebetten ausgestattet. Sie
haben eine Garderobeneinrichtung, einen Schrank,
einen Safe sowie Tisch und Stiihle. An einer Wand
ist ein Regal-Schrank-Element befestigt, auf welchem
ein Fernsehgerdt Platz findet. Die Zimmer sind mit
PVC-Bodenbelag ausgelegt und raufasertapeziert. Die
Bédder sind bodengefliest, die Wéande bis in ca. zwei
Metern Hohe ebenfalls. Dariiber sind Wande und
Decke verputzt und gestrichen. Alle Béader verfligen
iiber ausreichend Stiitzgriffe und die Waschbecken
sind mit Einhebelarmaturen ausgestattet. Zur wei-
teren Zimmerausstattung zédhlen eine Notrufanlage
sowie Antennensteckdosen. Die Eingangstiiren sind
mit schwerem Tiirblatt mit Schallstopp-Fullbodenab-
dichtung angelegt.

Objektbeschreibung der Pflegeeinrichtung
»Marie-von-Seggern-Heim“

Die Altenpflegeeinrichtung wurde mit Wirkung zum
01.11.2011 mit einem Pachtvertrag tiber 25 Jahre zzgl.
einer Verldngerungsoption von einmal fiinf Jahren fiir
den Pachter an die HANSA Seniorenzentren Bremer-
haven GmbH verpachtet. Die Geb&dude werden