






Noch ist es nicht vorstellbar, doch geht es nach einigen 
Unternehmen und App-Anbietern, ist die Geldbörse in 
Zukunft nur noch eine Reminiszenz an eine kompliziertere 
Vergangenheit. Mobile Payment soll den Platz der Geldbör-
se einnehmen. Die Idee ist gar nicht einmal so neu: Sie kam 
schon Ende der neunziger Jahre auf, konnte sich damals 
jedoch aus technischen Gründen nicht durchsetzen. 

  

Bargeldlos per Smartphone zu bezahlen ist eine noch relativ 
junge Form des Geldverkehrs, die aus den sogenannten 
Mehrwertdiensten der modernen Mobiltelefone und 
dem Bedarf der Wirtschaft nach bequemen und sicheren 
Zahlungsmöglichkeiten für Waren oder Dienstleistungen 
entstand. 

Noch vor dem ganz großen Durchbruch in Deutschland, 
sieht sich das Mobile Payment mit einer Vielzahl von 
Betriebssystemen der Netzbetreiber und einer rasanten 
Entwicklung der Technologien bei den Smartphones kon-
frontiert.

Moderne Smartphones ermöglichen das 
bargeldlose Bezahlen
Mobile Payment, kurz M-Payment, ist eine elektronische 
Zahlungsform für mobile Endgeräte, also Smartphones 
oder Tablets. Wesentliche Voraussetzung für die Durchset-
zung dieser Zahlungsmethode ist eine große und zuneh-
mende Zahl von Smartphone-Nutzern. In den letzten Jahren 
ist deren Zahl geradezu explodiert. Waren es im Januar 
2010 noch 8,34 Millionen Personen, die ein Smartphone 
besaßen, sind es im Februar 2015 schon 45,6 Millionen 
Personen – Tendenz steigend.

Seit der Verfügbarkeit mobiler Internetzugänge per Smart-
phone oder Tablet haben sich die Möglichkeiten zum  
M-Payment schlagartig vervielfacht. Die existierenden  
Identifikations- und Sicherheitsmerkmale der 
Handys würden aber auch 

Mobile Payment – 
Revolution beim Bezahlen
viele Lösungen ersetzen heute die Brieftasche durch das Smartphone

2010 2015

25,6 Millionen

Smartphones sind in Deutschland beliebter denn je, die Prognosen  

sagen für das Jahr 2015 einen Verkauf von etwa 25,6 Millionen  

Geräten in Deutschland voraus.

Quelle: Statista 2015
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bargeldlose Bezahlverfahren ohne eine Internetverbindung 
erlauben. Die künftige Evolution des M-Payment wird 
voraussichtlich zu einer Standardisierung des Zahlungsver-
fahrens führen, um dessen Vorherrschaft sich zahlreiche 
Anbieter bemühen.

Damit erlangt auch M-Payment eine zunehmend größere 
Bedeutung im Zahlungsverkehr. Dem M-Payment lassen 
sich unterschiedliche Nutzungsbereiche zuordnen. Dazu 
zählt zum Beispiel ein Online-Einkauf, der über eine Kredit
karte oder einen Zahlungsanbieter vorgenommen wird. 
Desweiteren bilden Käufe per App einen Nutzungsbereich, 
bei dem die Bezahlprozesse vollständig mit dem Smartpho-
ne abgewickelt werden können.

Das Funktionsprinzip: Statt eine Verbindung zwischen 
Kassenterminal und Smartphone herzustellen, gehen beide 
getrennt online. Die Kasse ist mit einem Backend-Server 

verbunden, auf dem alle Transaktionen ausgeführt 
werden. Mit einer passenden Bezahl-App 

bestätigt der Kunde die eigene Transaktion 
gegenüber dem Server. Voraussetzung 
dafür ist, dass in den App-Stores die 

Kreditkarteninformationen des Smartphone-
Nutzers hinterlegt sind und die Abrechnung 

über eine Handyrechnung erfolgen kann. Doch das 
größte Potenzial für M-Payment steckt unumstritten 
im stationären Handel.
  

Noch Kein einheitlicher 
standard im Einzelhandel 
Damit M-Payment im stationären Handel seinen 
festen Platz findet, arbeiten viele Internetunter-

nehmen und Start-Ups, die das Potenzial erkannt 
haben, an Lösungen, um die Zahlungsmethode zu 

etablieren und den Kunden den Nutzen näher zu brin-
gen. Häufig werden dabei Kooperationen mit Banken 

Smartphones als Zahlungsmittel
(anstatt Bargeld – bzw. Kartenzahlung)

 

17,3 %
weibliche Nutzer

27,8 % 
Gesamt

36,2 % 
männliche Nutzer

Quelle: Statista 2015
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oder mit anderen Finanzdienstleistern eingegangen, über 
die die Zahlungen getätigt werden. Inzwischen drängen 
auch viele Start-Ups auf den Markt, die ihre eigenen Lösun-
gen anbieten. Bisher gibt es noch keinen einheitlichen Stan-
dard, auch wenn an der Einführung von SEMOPS (Secure 
Mobile Payments) bereits ein internationales Konsortium 
arbeitet. Bisher basieren die Lösungen zum M-Payment je 
nach Anbieter auf unterschiedlichen Systemen. Es handelt 
sich hierbei um Software- wie auch Hardware-Lösungen. 

Die Software-Lösungen verwenden QR-Codes, die mit den 
notwendigen Informationen zum Austausch zwischen Händ-
lern und Kunden versehen und an den Zahlungsdienstan-
bieter übermittelt werden. Der Markt ist gerade in diesem 
Bereich von vielen kleinen Anbietern geprägt, die sich auf 
spezielle Shops oder Ketten konzentrieren. Einen Dienst, 
der in vielen Geschäften akzeptiert wird, gibt es bisher noch 
nicht. 

NFC-Technologie im Vormarsch
Die Hardware-Lösungen basieren zum großen Teil auf Near-
Field-Communication (NFC). Damit werden zwei Induktions-
quellen bezeichnet, die gekoppelt werden. Das System folgt 
dem Prinzip eines Senders – Initiator genannt – und eines 
Empfängers – hier Target, da die Chips in beide Richtungen 
ein magnetisches Hochfrequenzfeld senden können. 

Leider ist auch hier kein einheitliches Bezahlsystem in Sicht: 
Bei Rewe braucht der Kunde eine andere App als bei Edeka 
oder Netto. Und wer bei der Pizza- und Pasta-Kette Vapiano 
isst, zahlt dies mit einer anderen App als den Espresso 
danach bei Starbucks. Allen Systemen ist aber gemein, 
dass im Hintergrund ein ganz klassischer Bezahlvorgang 

läuft, denn bei den Diensten sind die 
eigenen Konto- oder Kreditkar-

tendaten hinterlegt. Doch 
wie finden Kasse und App 

zueinander? Der QR-
Code wird im Kassen-

terminal angezeigt 
oder direkt auf einen 
Rechnungsbeleg 
gedruckt und der 
Kunde fotografiert 
ihn mit der Bezahl-

App ab. 

Der QR-Code verbindet das Smartphone online mit dem 
Bezahl-Server. Anschließend zeigt die App dem Kunden die 
Summe und andere Rechnungsdaten an. Stimmt der Be-
trag, muss der Kunde diesen in der Bezahl-App absegnen, 
meistens durch eine Bestätigung per PIN. 

Einer der am häufigsten genannten Gründe, warum M-
Payment noch nicht im Alltag der Kunden seinen Platz 
gefunden hat, ist die Tatsache, dass die Verbreitung noch zu 
wünschen übrig lässt. Möglichst viele Unternehmen müs-
sen diese Zahlungsart akzeptieren, sowohl online, als auch 
am Point of Sale. Weiterhin sollte die gleiche App sowohl 
online als auch stationär einsetzbar sein, damit die Kunden 
nicht für jede Anwendung eine andere App benötigen. Auch 
der Komfort, insbesondere hinsichtlich einfacher Registrie-
rung und Anmeldung, ist noch verbesserungsbedürftig. Der 
Bezahlvorgang sollte einfach gestaltet sein und mit ein paar 
wenigen Klicks abgeschlossen werden können. 

Vom Erfolg könnte auch abhängen, welche Mehrwerte eine 
App bringt. Vorstellbar sind zum Beispiel Kaufempfehlungen 
oder Produktinformationen sowie die Einbindung in die 
sozialen Netzwerke. 

Einer schnellen Verbreitung von M-Payment steht auch noch 
die Frage der Datensicherheit im Wege. Die Nutzer sind 
unsicher, welche Daten gesammelt werden, insbesondere 
ob sie gespeichert oder weitergegeben werden. Das ist von 
Anbieter zu Anbieter unterschiedlich geregelt und erst ein 
genauer Blick in die AGBs kann Aufklärung bringen. Nicht 
zuletzt durch die öffentliche Diskussion sind die Nutzer in 
dieser Frage besonders sensibel, da für den Zahlungsvor-
gang wichtige persönliche Daten verwendet werden, die 
von den M-Payment- Anbietern zu Werbezwecken oder für 
Statistiken genutzt werden könnten. 

Unsicherheit stiftet auch die Frage, wie sicher die Daten vor 
einem Zugriff Dritter sind. In jedem Falle sollten Sicher-
heitsvorkehrungen getroffen werden, die das Smartphone 
vor Missbrauch schützen. Gefährlich könnten z. B. Trojaner 
werden, die Schad- und Spähsoftware auf das Smartphone 
über eine der vielen Schnittstellen spielen und beispielsweise  
PIN-Nummern auslesen könnten, die bei bestimmten  
Anbietern für den Bezahlvorgang genutzt werden. Der  
Kunde kann dagegen recht einfache Maßnahmen ergreifen, 
wie zum Beispiel die Nutzung eines Virenscanner. Eine 
Gefahr bilden auch gefälschte Websites zum kriminellen  
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Datenphishing. Zur Sicherheit sollten deshalb niemals Pass-
wörter oder PINs auf dem Handy gespeichert oder gar über 
Messenger-Dienste übermittelt werden.

Nicht nur Kunden sollten sich über die Sicherheit ihrer 
Daten Gedanken machen, sondern auch die Anbieter. Dabei 
gilt NFC schon als sehr sichere Variante für den Datenaus-
tausch und auch das Global Positioning System (GPS) kann 
als Sicherheits-Feature eingebunden werden. Vorstellbar 
wäre auch, dass sich der Kunde vor jedem Bezahlvorgang 
über die Telefonnummer des Smartphones oder über Login-
Systeme identifizieren muss.

Die Zukunft des Bezahlens
Alles in allem bietet M-Payment viele Vorteile. Für das Sys-
tem spricht eindeutig, dass Prozesse im Alltag erleichtert 
werden können: Keine langen Schlangen mehr an Kassen 
und mehr Bequemlichkeit am Point of Sale; Rabattaktionen 
gehen direkt auf das Smartphone und Interaktionen mit 
dem Kunden werden vereinfacht. 

Die Mobile-Payment-Apps bieten zumeist gute und über-
prüfbare Übersichten über die Geldbewegungen. Doch 
dies ist gleichzeitig die Achillesferse des Systems, denn 
anonyme Zahlungen sind nicht mehr möglich – alles wird 
dokumentiert. 

Und Fakt ist: Die Deutschen lieben ihr Bargeld. Eine Studie 
der Bundesbank zeigt, dass 53 Prozent aller Privatpersonen 
ihre Einkäufe mit Banknoten und Münzen begleichen. Der 
Anteil der Barzahlungen ist damit gegenüber den Vorjahren 
konstant geblieben. Bezogen auf die Zahl der Transaktionen 
ist er mit 79 Prozent 2014 gegenüber 2011 mit 82 Prozent 
weiter gefallen. Dennoch könnte zukünftig von nachfolgen-
den, an Internet und Smartphone gewöhnten Generationen 
ein Wandel im Zahlungsverhalten ausgehen. Gerade diese 
Befragten zeigten sich in der Studie sehr offen für innovati-
ve Bezahlverfahren. 

Wie also werden die Deutschen am Ende des Jahrhunderts 
bezahlen? Die Perspektiven der Anbieter von M-Payment 
sind grundsätzlich gut, wenn zwei Herausforderungen 
gemeistert werden: Für den Kunden muss ein positives 
und vereinfachtes Einkaufserlebnis geschaffen werden und 
die Datensicherheit muss gewährleistet sein. M-Payment 
wird die nächste Generation des Zahlungsverkehrs prägen, 
wenn sich einheitliche Standards etablieren. Eines aber ist 
bislang sicher: die Erkenntnis, dass das eigene Smartphone 
mehr ist als ein Telefon – und dass die Lösung, damit auch 
Zahlungen zu tätigen, eigentlich auf der Hand liegt.

11 % – Zahlung über Netzanbieter

2 % – andere Wege

50 % – Zahlung über Dienstleister
(Sofortüberweisung.de oder PayPal)

37 % – Traditionell
(Rechnung, Debit- oder Kreditkarte)

Nutzer folgender Mobile-Payment-
Angebote in Deutschland 2014

Quelle: Statista 2015

Bezahlen per Smartphone ist in 
Deutschland noch nicht sehr 

weit verbreitet. Doch zahlreiche 
Anbieter setzen auf den großen 
Durchbruch in naher Zukunft.
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Weltwirtschaft
Die Weltwirtschaft legte 2014 ein Wachstum von 3,3 Prozent 
hin und war geprägt von deutlichen regionalen Unterschie-
den. Während die Wirtschaft in den USA zu Jahresbeginn 
nur schleppend in Bewegung kam, fing sie sich zur zweiten 
Jahreshälfte und konnte deutlich an Fahrt und Wachstum zu-
legen. So verzeichnete das Bruttoinlandsprodukt (BIP) einen 
Zuwachs von 2,4 Prozent, der deutlich höher hätte ausfallen 
können jedoch unter einem harten Winter litt, der negati-
ven Einfluss auf die Entwicklung nahm. Grundlage für den 
Aufschwung in der zweiten Jahreshälfte stellt nach wie vor 
hauptsächlich die Privatwirtschaft dar mit starken Impulsen 
vom Arbeits- und Immobilienmarkt. Leicht dämpfend wirkte 
sich hingegen die Rücknahme der expansiven Geldpolitik 
der Notenbank auf das Wachstum aus. In China verlor die 
Wirtschaft zwar etwas an Dynamik, doch die Konjunktur 
hielt sich auf einem relativ hohen Niveau. Die Schwäche der 
größeren Schwellenländer hielten auch 2014 weiter an, allen 
voran Brasilien und Russland. 

Europas Wachstum regional sehr 
unterschiedlich
Die Eurozone konnte im Jahr 2014 einen moderaten Zu-
wachs von 0,8 Prozent erreichen. Somit lag Deutschlands 
Wirtschaftswachstum mit 1,5 Prozent über dem Durchschnitt 
der Eurozone. Anders hingegen sah es in Frankreich aus 
mit einer geringen Zuwachsrate von 0,4 Prozent, Italiens 
Wirtschaft schrumpfte sogar um 0,4 Prozent. Wiederum  
positive Entwicklungen konnten in anderen südeuropäi-
schen Ländern vernommen werden, die nach Jahren der 
Rezession mit Wachstum aufwarteten. Großbritannien 
konnte als größte europäische Volkswirtschaft außerhalb der 
Eurozone ein starkes Wachstum von 2,6 Prozent verbuchen 
mithilfe von geld- und fiskalpolitischen Maßnahmen, die 
ein gutes Fundament für ein längerfristiges dynamisches 
Wachstum bieten. 
 

Deutsche Wirtschaft besser als 
der Euroraum
Die deutsche Wirtschaft konnte 2014 um 1,5 Prozent wach-
sen und lag damit über dem Durchschnitt im Euroraum. 
Das Jahr begann mit einer ausgeprägten Dynamik, wurde 
dann aber mit einem unerwarteten Rückgang überrascht, 
der trotz zunehmender Kapazitätsauslastung und positiver 
Unternehmensumfragen auftrat. Zum Jahresende bekam 
die deutsche Wirtschaft wieder Aufwind vor allem durch die 
positive Entwicklung des Privatkonsums, durch den schwa-
chen Eurokurs, der den Außenhandel stärkte, sowie durch 
den fallenden Ölpreis. 

Südwest Finanz Vermittlung Zweite AG
Nach wie vor bleibt bei der Südwest Finanz Vermittlung 
Zweite AG eine breite Diversifikation zur Risikonivellierung 
unsere Prämisse, wobei Sachwertanlagen tendenziell der 
Vorzug gegeben wird. Die Mittel der Gesellschaft wurden 
teilweise auf Tages- und Festgeldkonten verzinslich angelegt, 
zum anderen Teil in weitere Assetklassen, insbesondere  
Immobilien, umgeschichtet. Auch im Jahr 2014 wurden 
keine Wertpapierumsätze getätigt.

Die Entwicklung des Gesamtportfolios
Die Südwest Finanz Vermittlung Zweite AG war im Jahr 
2014 in den Anlageklassen Immobilien / Immobilienbetei
ligungen sowie in liquiden Mitteln und Alternativen Invest-
ments / Schiffe investiert. Zum Jahresende 2014 wies das 
Portfolio einen Wert von 11,1 Mio. Euro aus und reduzierte 
sich durch die laufende Auszahlung von Kundenverträgen über 
alle Anlageklassen im Geschäftsjahr 2014 somit um 5,6 Mio. 
Euro (Vorjahr: 16,7 Mio. Euro).

Der Wert der Immobilien bzw. Immobilienbeteiligungen 
reduzierte sich auf 7,7 Mio. Euro (Vorjahr: 8,0 Mio. Euro). 

 Das Investitionsjahr 2014 
Weltwirtschaft entwickelt sich unterschiedlich
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Ihr Anteil am Gesamtportfolio erreichte somit 69,0 Prozent. 
Damit erhöhte sich der relative Immobilienanteil gegenüber 
dem Vorjahr (48,0 Prozent) deutlich.  

Der Bereich der verzinslichen Geldmarkt- und Finanzanlagen 
wurde in den vergangenen Jahren laufend zurückgeführt 
und ist zum Berichtsdatum aufgelöst worden. Diese Anlage-
klasse generierte im Berichtsjahr noch 38 TEUR (Vorjahr:  
44 TEUR) an Zinserträgen.

Vermögensportfolio | Gesamt: 11,1 Mio. Euro

Liquidität 0,3 Mio. EUR

Immobilien und Beteiligungen 7,7 Mio. EUR

Alternative Investments (insbesondere Schiffe) 3,1 Mio. EUR

Der Gesellschaft stand zum 31.12.2014 ein Liquiditätspolster 
von 292 TEUR (Vorjahr: 376 TEUR) zur Verfügung. Dies sind 
2,6 Prozent vom Gesamtvermögen.

Das Segment Alternative Investments (insbesondere 
Schiffsbeteiligungen) wies zum Jahresende 2014 ein Ver-
mögen in Höhe von 3,1 Mio. Euro (Vorjahr: 7,3 Mio. Euro) 
aus und war somit am Gesamtportfolio mit 28,4 Prozent 
(Vorjahr: 43,9 Prozent) beteiligt. 

Nachdem in wenigen Jahren die ordnungsgemäße Auflösung 
der Südwest Finanz Vermittlung Zweite AG eintreten wird, 
werden über das Geschäftsjahr hinweg günstige Gelegenhei
ten genutzt, um zweckmäßige Desinvestitionen zu realisieren. 
Dies daraus erzielte Kapital wird wiederum für die Finanzie-
rung planmäßig auslaufender Anlegerverträge gebraucht.

Ergebnis abgeschlossen worden. Insbesondere durch 
Anrechnung von Verlusten im mittelbaren Anlagebereich 
sowie aus ordentlichen Vertragsbeendigungen werden den 
atypischen stillen Gesellschaftern für 2014 Verluste in Höhe 
von – 3,8 Mio. Euro (Vorjahr: – 1,8 Mio. Euro) zugewiesen. 
Der nach der Ergebnisverteilung an die atypisch stillen Ge-
sellschafter verbleibende Jahresüberschuss der Gesellschaft 
beträgt im abgelaufenem Geschäftsjahr 2 TEUR (Vorjahr:  
28 TEUR). 

Entwicklung Anlegerverträge
Zum Jahresende verwaltete die Südwest Finanz Vermitt-
lung Zweite AG 2.385 Verträge (Vorjahr: 2.670 Verträge). Die 
Anzahl der außerordentlichen Vertragsbeendigungen belief 
sich im Berichtsjahr auf 10 Verträge und liegt damit leicht 
unter dem Vorjahr (12 Verträge). Im Zuge des Erreichens des 
letzten Lebenszyklus der Fondsgesellschaft, der Auflösung, 
haben zum Geschäftsjahresende 2014 weitere 299 Anleger-
verträge (Vorjahr: 311 Verträge) ihr vertraglich vereinbartes 
Laufzeitende erreicht. Diese kommen Ende 2015 in Höhe 
von 700 TEUR (Vorjahr: 700 TEUR) zur Auszahlung. 

Ordentliche Vertragsbeendigungen 
belasten das Ergebnis
Bei der Betrachtung der Gesamtsituation am Finanz- und 
Kapitalmarkt blickt die Gesellschaft hinsichtlich der Entwick-
lung ihrer Vermögens- und Ertragslage auf ein negatives 
Jahr 2014 zurück.

Nachdem bereits in den letzten Jahren Verluste ausgewiesen 
wurden, ist das Berichtsjahr erneut mit einem negativen  
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Diese ist planmäßig aus dem Gesellschaftsvermögen zu 
bestreiten. Die damit verbundenen Mitteldispositionen bzw. 
notwendigen Desinvestitionen wurden bereits veranlasst 
bzw. Rücklagen gebildet.

Im Jahr 2014 flossen der Südwest Finanz Vermittlung Zweite  
AG rund 657 TEUR (Vorjahr: 0,8 Mio. Euro) aus laufenden 
Ratenzahlungen zu. Das Management rechnet für 2015 mit 
ca. 0,5 Mio. Euro (Vorjahr: 0,7 Mio. Euro) an eingehenden 
Anlegereinzahlungen.

Deutscher Leitindex sehr volatil
Im Verlauf des Jahres 2014 konnte der DAX nur einen 
schmalen Zuwachs von 2,65 Prozent verbuchen und been-
dete das Jahr mit 9.806 Punkten. Erwartet wurde, dass der 
DAX das Jahr nicht unterhalb der 10.000 Punkte-Marke be-
endet, die 2014 lange Zeit im Gespräch war. Dieser Erwar-
tung kam der DAX schlussendlich nicht nach, der zuvor zwei 
gute Jahre, 2012 und 2013, zu verbuchen hatte. Gedämpft 
wurde der DAX durch zu hohe Wachstumserwartungen des 
Euroraums, der anhaltenden Krise in der Ukraine und auch 
Auswirkungen der Finanzkrise machen sich noch immer be-
merkbar. Unsicherheit kam auch auf, als die US-Notenbank 
ihr Wertkaufprogramm im Oktober abwickelte und Pläne 
über Leitzinserhöhungen für 2015 ankündigte. 

Der DAX zeigte eine hohe Volatilität und stand im Jah-
reshoch bei 10.093 Punkten und im Jahrestief bei 8.355. 
Das sind Schwankungen in einem Bereich von immerhin 
1.700 Punkten. Zum Jahresende litt der DAX unter dem 
starken Preisverfall des Rohöls und schloss mit 9.806 
Punkten. Doch genau das gab den Luftfahrtgesellschaften 
wieder etwas Aufwind und die Chance auf Erholung. Der 
MDAX entwickelte sich ähnlich zum Leitindex und verzeich-
nete eine magere Indexbilanz von 2,7 Prozent. Der TecDax 
hingegen entwickelte sich erfreulicher und konnte ein sattes 
Plus von 17,5 Prozent verzeichnen. 

Asiens und Amerikas Aktienmärkte 
deutlich im Plus 
Russlands Aktienmarkt strauchelte am meisten unter dem 
Preisverfall des Rohöls und musste den größten Wertverlust 

Wertpapiere 
Schwankungen des DAX sind stark von ausländischen 
investoren geprägt

hinnehmen. Der amerikanische und der asiatische Aktien-
markt konnten deutliche Wertgewinne einfahren und die 
Börse in Shanghai setzte sich an die Spitze der Börsen 
weltweit. Durchschnittlich erzielten die dort gehandelten 
Dividendentitel aufgrund der Öffnung der chinesischen 
Kapitalmärkte ein Plus von 54 Prozent. 

Amerikas Aktienmärkte setzten auch 2014 ihren Aufwärts-
trend fort, konnten innerhalb des Jahres um 12 Prozent 
zulegen und erreichten mehrere Rekordstände. 
 

EuroSTOXX 50 nur hauchdünn im Plus
Die Märkte in Europa und Amerika vollzogen sehr unter-
schiedliche Entwicklungen. Die Aktienmärkte in Europa 
endeten beinahe so, wie sie angefangen hatten. Der Index 
im Euroraum mit den wichtigsten Titeln, der EuroSTOXX 
50, beendete das Jahr mit einem hauchdünnen Plus von 
1,1 Prozent. Somit entwickelte sich der deutsche Leitindex 
etwas besser.  

Weiterhin keine Investitionen 
in Wertpapiere
Die Südwest Finanz Vermittlung Zweite AG hat auch im Jahr 
2014 keine Wertpapierumsätze getätigt.  

Ausblick 2015
Die Geschäftsleitung hat entschieden, Investitionen in Wert-
papiere auch weiterhin auszusetzen. 
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Nicht nur Toplagen sind gefragt   
Der Wettbewerb auf dem europäischen Immobilienmarkt 
spitzt sich zu, da Investoren nach attraktiven Renditen 
suchen. Die Strategie der Investoren zeigt eine Veränderung. 
Waren es in den Jahren zuvor hauptsächlich Immobilien in 
Toplagen, in die investiert wurde, konzentrieren sich viele nun 
verstärkt auf Randlagen, Nischensegmente und die Immobi-
lienmärkte der ehemaligen Krisenländer. Das liegt vor allem 
daran, dass die Preise der Immobilien auf den etablierten 
Märkten inzwischen zu hoch und geeignete Immobilien nur 
noch sehr schwer zu finden sind. Interessant geworden sind 
vor allem Immobilien in den Randgebieten von Metropolen 
wie München, Dublin, London oder Berlin. Auch Studenten-
wohnheime oder Gesundheitseinrichtungen stellen aufgrund 
der hohen Nachfrage eine vielversprechende Anlage dar. 
Unterstützend wirkt natürlich auch hier die Geldpolitik der 
Europäischen Zentralbank (EZB) – die Zinsen sind niedrig und 
Kredite so günstig wie nie zuvor. Als attraktivster Immobilien-
markt in Europa gilt dabei eine deutsche Stadt – München. 

Immobilien Deutschland  
In den Metropolen Deutschlands haben sich die Märkte 
für Gewerbeimmobilien sehr gut entwickelt. Grund dafür 
ist hauptsächlich der anhaltende Trend der Urbanisierung, 
der die Menschen in die Städte zieht. So zogen die Mieten 
in den letzten zwei Jahren kräftig an. Und das nicht nur 
bei den Wohnimmobilien, auch die Mieten für Büro- und 
Einzelhandelsimmobilien verteuerten sich immens, da die 
Unternehmen ihren potenziellen Kunden nachziehen. Die an-
haltend gute Nachfrage basiert aber auch auf dem robusten 
Arbeitsmarkt, steigenden Löhnen, einem guten Konsumkli-
ma und der im Vergleich zu anderen europäischen Ländern 
überdurchschnittlich guten Wachstumsrate in Deutschland. 
Etwas gab die Nachfrage nach gewerblichen Immobilien 
wegen der geopolitischen Krisen, die das Wachstum ge-
schwächt haben, nach. Zu einer dämpfenden Wirkung der 
hohen Mieten kommt eine gestiegene Neubautätigkeit auf 
einem wachsenden Markt hinzu. Doch auch diese Entwick-

Immobilien 
Preise für Immobilien und mieten in den Metropolen 
erreichen Rekordwerte

lungen verschlechtern die Aussichten kaum. Diese sehen 
nach wie vor einen Aufwärtstrend der Mieten, aber mit 
durchaus ruhigerem Tempo. Denn auch die Bereitschaft der 
Mieter, immer höhere Spitzenmieten zu zahlen, sinkt. 

Immobilien gelten bei den Deutschen 
als sichere Anlage  
Die Wohnimmobilien gehörten auch 2014 zu den belieb-
testen Anlagezielen auf dem deutschen Immobilienmarkt. 
Die Dynamik des Handels auf dem Wohnungsmarkt schlägt 
sich in einem Transaktionsvolumen von 226.000 Wohnungs-
einheiten (Wohnungspakete oder Wohnanlagen ab einer 
Größenordnung von mindestens 50 Wohneinheiten) mit 
einem Gesamtvolumen von 13,3 Milliarden Euro nieder. 

Immobilienbestand leicht reduziert
Das Immobilienportfolio umfasst drei Objekte sowie meh-
rere Einzelstellplätze in einem erschlossenen Baugebiet. 
Im Objekt Donaueschingen, Vácer Straße 5, wurde eine 
Wohneinheit veräußert. Solche Desinvestitionen sind bei 
Fondsgesellschaften, die sich langsam Richtung Auflösung 
bewegen durchaus üblich.

Aus der laufenden Bewirtschaftung der eigenen Objekte 
erreichte das Immobilienmanagement eine Mietrendite von 
6,9 Prozent (Vorjahr: 7,1 Prozent). Auch im laufenden Jahr 
2015 sollen weitere Verkaufschancen genutzt werden. 

Der Wert des Immobilienbestandes der Südwest Finanz 
Vermittlung Zweite AG summiert sich zum Jahresende  
2014 auf 7,7 Mio. Euro (Vorjahr: 8,0 Mio. Euro).

UmbaumaSSnahmen erhöhen 
die Wohnqualität    
Die Gesellschaft trat weiterhin als Co-Investor bei mittelba-
ren Immobilienprojekten auf. In den Beteiligungsprojekten 
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DRE III, (Distressed Real Estate), Duisburg, Hanielstraße  
36 – 38, sind inzwischen knapp 70 Prozent der neu gestalte-
ten Wohnungen im renovierten „Roten Riesen“ vermietet. 
Die Gewerbeflächen sind hingegen mit 55 Prozent nicht in 
dem Maße vermietet wie ursprünglich geplant.

Bei der Beteiligung DRE V (Bergheim) wurde nach Beendi-
gung der Sanierungsarbeiten ein Objekt verkauft. Weitere 
Veräußerungen stehen an.

Fremdkapital
Zum Bilanzstichtag wurden zur Immobilienfinanzierung 
Bankkredite in Höhe von 560 TEUR (Vorjahr: 607 TEUR) ein-
gesetzt. Bezogen auf die geleisteten Kaufpreise der  

Immobilien ergibt sich eine Fremdkapitalquote von 47,1 Pro-
zent. Der entsprechende Vorjahreswert wies eine Höhe von  
61,3 Prozent auf.  

Immobiliendiversifikation bleibt bestehen
Das Immobilienmanagement der Südwest Finanz Vermitt-
lung Zweite AG ist bestrebt, auch 2015 das Umfeld für ihre 
Anleger sinnvoll zu nutzen. Ob die Märkte die angestrebte 
Portfolioumschichtung mit Verkäufen und dem Realisieren 
von stillen Reserven unterstützen, kann derzeit nicht seriös 
beurteilt werden. Die Diversifikation von Objekten mit wohn-
wirtschaftlicher Nutzung soll gewahrt bleiben. 

Immobilienübersicht

Zugangs-
datum

Objekt Kaufpreis 1 3

in EUR
Verkehrswert

in EUR
Buchwert

31.12.2014
Miet- 

einnahmen 
in EUR 2014

Mietrendite 2

in %

02.2002 Überlingen, Friedhofstraße 32 352.791 420.000 250.473 26.366 7,5

03.2003 Donaueschingen, Vácer Straße 5 361.300 182.450 98.811 12.135 3,4

09.2005 Leipzig, Stöhrerstraße 5a 337.710 390.000 273.883 34.064 10,1

Gebäude gesamt 1.051.801 992.450 623.167 72.565 6,9

12.2003 Weing., Nachtw., 6 TG-Pl.–  verk. 0 0 0 0 —

Gebäude und Grundstücke 1.051.801 992.450 623.167 72.565 6,9

Verkäufe Weing., Nachtweide 6 Stp., 
Donauesch.,Vácer Str.

Veräußerungsgewinne 2014
15.883

Gebäude und Grundstücke 
gesamt 1.051.801 992.450 623.167 88.448 8,4

Co-Investments

2008 Beteiligung DRE III 
(Duisburg, Hanielstraße 36/38)

 
4.296.000

 
511.000 2.613.706 98.808

 
2,3

2008 Beteiligung DRE IV 
(Duisburg, Ottostraße 58-64)

 
231.000

 
74.000 10.184 5.775

 
2,5

2008 Beteiligung DRE V (Bergheim, 
Gutenbergstraße 23-35)

 
1.144.000

 
1.005.000 1.100.001 50.336

 
4,4

Immobilienbeteiligungen Gesamt 5.671.000 1.590.000 3.723.891 154.919 2,7

Anlageklasse Immobilien 6.722.801 2.582.450 4.347.058 243.367 3,6

1) Kaufpreis inkl. evtl. angefallener Provisionen (netto)       2) auf volles Jahr prognostizierte Mietrendite (vor Kosten)       3) bereinigt um evtl. Verkäufe
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Alternative Investments weiter im Bestand
Die Anlageklasse Alternative Investments, die zum Ende 
2014 auf 28,4 Prozent (Vorjahr: 43,9 Prozent) reduziert  
wurde, umfasst Unternehmensbeteiligungen und Dach-
fonds, deren Zielinvestments in den Anlageklassen Immo-
bilien, Schiffe sowie Private-Equity erfolgen – auch mittelbar 
über sogenannte „Secondaries“.

Alternative Investments 
Auswahl der Zielinvestments von strategischer Bedeutung

Ausblick  
Der Anteil an alternativen Investments soll auch 2015 zu  
einem ausgewogenen Gesamtportfolio beitragen, wenn-
gleich neue Investitionen in diesen Bereich nicht geplant 
sind und Veräußerungschancen genutzt werden sollen.

Quelle: BulwienGesa AG, 2014

Immobilien-Wertentwicklung für Gesamtdeutschland

Index 1990 = 100 Jährliche Veränderungsrate in %
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     Der Schlüssel zu guten Renditen 
         ist die sorgfältige Auswahl von 
      Immobilienobjekten. 
    

Immobilienbestand auf dem Prüfstand



 Der Immobilienbestand 2014 
unsere Immobilien auf einen Blick

Überlingen | Friedhofstraße 32

Zugangsdatum 25.02.2002

Fertigstellungsdatum 2001

Eigentumsgrundstück ja | nein ja

Vermietungsstand 31.12.2014 100 %

Restmietlaufzeit unbefristet

Jahresmieteinnahme 26.366 EUR

Betriebsergebnis 2014 14.781 EUR

Mietrendite 7,50 %

Unsere Einheiten 2 GE (2 BE)

Eigenkapital Ist 23 %

Fremdkapital Ist 477.000 EUR

Objektmerkmale Wohn- und Geschäftshaus kumulierte Mieteinnahmen seit Anschaffung 354.640 EUR

Größe 240 qm kumulierte Objektaufwendungen seit Anschaffung 21.524 EUR

Größe Grundstück 3.151 qm (60 / 1.000 MEA) Buchwert 250.473 EUR

Kaufpreis 352.791 EUR Verkehrswert 420.000 EUR

Donaueschingen | Vácer Straße 5

Zugangsdatum 27.03.2003

Fertigstellungsdatum 2003

Eigentumsgrundstück ja | nein ja

Vermietungsstand 31.12.2014 100 %

Restmietlaufzeit unbefristet

Jahresmieteinnahme  12.135 EUR

Betriebsergebnis 2014  3.589 EUR

Mietrendite 3,40 %

Unsere Einheiten 2 WE, 1 TG, 1 Stellplatz

Eigenkapital Ist 87 %

Fremdkapital Ist 83.000 EUR 

Objektmerkmale Wohnanlage mit TGs kumulierte Mieteinnahmen seit Anschaffung  384.081 EUR

Größe 121 qm kumulierte Objektaufwendungen seit Anschaffung  78.740 EUR

Größe Grundstück 2.241 qm (54 / 1.000 MEA) Buchwert 98.811 EUR 

Kaufpreis 361.300 EUR Verkehrswert  182.450 EUR
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Weingarten | Nachtweide (unbebaut) – 2014 verkauft

Zugangsdatum 29.12.2003

Fertigstellungsdatum —

Eigentumsgrundstück ja | nein ja

Vermietungsstand 31.12.2014 0 %

Restmietlaufzeit —

Jahresmieteinnahme —

Betriebsergebnis 2014 – 21.131 EUR 

Mietrendite —

Unsere Einheiten 6 TG

Eigenkapital Ist 100 %

Fremdkapital Ist —

Objektmerkmale 6 Tiefgaragenstellplätze kumulierte Mieteinnahmen seit Anschaffung 10.344 EUR

Größe — kumulierte Objektaufwendungen seit Anschaffung 11.849 EUR

Größe Grundstück 7.566 qm (6 / 116 MEA) Buchwert  —

Kaufpreis 47.500 EUR Verkehrswert — 

Leipzig | Lützner Straße 145

Zugangsdatum 01.09.2005

Fertigstellungsdatum 1995

Eigentumsgrundstück ja | nein ja

Vermietungsstand 31.12.2014 100 %

Restmietlaufzeit unbefristet

Jahresmieteinnahme 34.064

Betriebsergebnis 2014 30.582 EUR

Mietrendite 10,10 %

Unsere Einheiten 1 GE, 5 TG

Eigenkapital Ist 100 %

Fremdkapital Ist —

Objektmerkmale Wohn- und Geschäftshaus mit TGs kumulierte Mieteinnahmen seit Anschaffung 311.431 EUR

Größe 348,5 qm kumulierte Objektaufwendungen seit Anschaffung 14.190 EUR 

Größe Grundstück 4.016 qm (378 / 10.000 MEA) Buchwert 273.883 EUR 

Kaufpreis 337.710 EUR Verkehrswert 390.000 EUR 
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    Die Vermögens- und Ertragslage der 
        Gesellschaft ist eng mit den 
  Finanz- und Kapitalmärkten verzahnt. 
  

zielerreichung vieler faktoren
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Geschäftsverlauf 
und Rahmenbedingungen

Entwicklung von Branche 
und Gesamtwirtschaft
Laut Internationalem Währungsfonds (IWF) ist die Weltwirt
schaft 2014 um nur 3,3 Prozent gewachsen, was dem 
Vorjahreswert entspricht. Ausbleibende Investitionen, eine 
zu geringe Nachfrage, vor allem in den fortgeschrittenen 
Industrieländern, und die vielen internationalen Krisenherde 
stünden dem globalen Wachstum nach wie vor im Wege, so 
der IWF. 

Der Euroraum hat sich mit einem Wachstum von lediglich  
0,8 Prozent 2014 kaum von der Rezession im Jahr 2013 erholt. 

Nach zwei schwachen Jahren nahm das deutsche Wirt-
schaftswachstum 2014 deutlich zu: Das reale Bruttoinlands-
produkt (BIP) stieg gegenüber dem Vorjahr um 1,5 Prozent 
und lag damit über dem Durchschnitt der vergangenen 
Dekade (1,2 Prozent). Die Zahl der Erwerbstätigen erreichte 
mit 42,7 Millionen das achte Jahr in Folge einen neuen 
Höchststand.

Wie schon 2014 kannten die Immobilienpreise in Deutsch-
land nur eine Richtung: nach oben. Laut bulwiengesa sind 
diese in den 125 bedeutendsten Städten um vier Prozent 
gestiegen – so stark wie seit 20 Jahren nicht. Hierfür sei vor 
allem wieder der städtische Wohnimmobilienmarkt verant-
wortlich, der 2014 um 5,1 Prozent zugelegt hat. Im selben 
Zeitraum zogen die Mieten um 3,2 Prozent bei Neubauten 
bzw. 3,0 Prozent bei Wiedervermietung an. Besonders 
deutlich zeigt sich der Preisanstieg an den sogenannten 
A-Standorten wie München oder Düsseldorf, die teils mit 
einem Plus von 12,2 Prozent aufwarten. Als Kehrseite des 
Preisanstiegs kann das gesunkene Renditeniveau genannt 
werden, das aufgrund der hohen Preise in Kombination mit 
den niedrigen Zinsen zustande kommt.

Das Wirtschaftswachstum der USA betrug im Berichtsjahr  
2,4 Prozent (2013: 2,2 Prozent). 

Die starke US-Wirtschaft – und der damit verbundene 
starke US-Dollar – sorgten in den Schwellenländern 2014 
zunehmend für Schwierigkeiten. Da sich diese zu Zeiten 
niedriger Fed-Zinsen in Dollar verschuldet haben, erhöhen 
sich nun mit steigendem Dollarkurs deren Verbindlichkeiten; 
der Schuldendienst wird teurer. Dadurch steigen in den 
Schwellenländern die Risiken für Währungsturbulenzen und 
Staatspleiten. Daneben tritt, wie schon 2013, der Effekt des 
Kapitalabflusses aus den Schwellenländern ein.

Insgesamt fiel das Wirtschaftswachstum in den sogenannten 
Emerging Marktes 2014 auf 4,4 Prozent (Vorjahr: 4,7 Prozent). 
Obgleich China 2014 mit 7,4 Prozent weltweit wieder eine 
der höchsten Wachstumsraten aufwies, enttäuschte auch die 
zweitgrößte Volkswirtschaft der Welt mit ihren Konjunkturda-
ten und zeigte das langsamste Wachstum seit 24 Jahren.

Umsatz- und Auftragsentwicklung
Die Mittel der Gesellschaft wurden zum Teil auf Tages- und 
Festgeldkonten verzinslich angelegt, zum Teil in weiteren 
Assetklassen, insbesondere Immobilien, gehalten. Wertpa-
pierumsätze wurden auch 2014 keine getätigt.

Das Immobilienportfolio umfasst 3 Objekte sowie mehrere 
Einzelstellplätze in einem erschlossenen Baugebiet. Dane-
ben hielt die Gesellschaft im abgelaufenen Jahr weiterhin 
mittelbar als Co-Investorin in bestehende Immobilienpro-
jekte. Wie schon im Vorjahr hat die Südwest Finanz Vermitt-
lung Zweite AG auch 2014 Desinvestitionen durchgeführt, 
die bei Fondsgesellschaften, die sich langsam in Richtung 
Auflösung bewegen und folglich auslaufende Anlegerverträ-
ge bedienen müssen, üblich sind. Bei der Südwest Finanz 
Vermittlung Zweite AG wurden die Desinvestitionen in Form 
veräußerter Immobilien aus dem Bestand der Gesellschaft 
sowie einer Objektgesellschaft realisiert. Für 2015 sind 
erneut Verkäufe geplant bzw. schon realisiert.

Lagebericht zum Jahresabschluss  
für das Geschäftsjahr 2014
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Aus der laufenden Bewirtschaftung eigener Objekte erreichte 
das Immobilienmanagement eine Mietrendite von 6,9 Pro-
zent (Vorjahr: 7,1 Prozent). Die verzinslichen Geldmarkt- und 
Finanzanlagen der Gesellschaft brachten 2014 rund 38 TEUR 
(Vorjahr: 44 TEUR) an Zinserträgen ein.

Zum Jahresende verwaltete die Südwest Finanz Vermittlung 
Zweite AG 2.385 laufende Verträge (Vorjahr: 2.670). Die 
Anzahl der außerordentlichen Vertragsbeendigungen ist mit 
10 (Vorjahr: 12) zu beziffern. Weitere 299 Verträge (Vorjahr: 
311) werden nach dem 31.12.2014 mit Ablauf der vertraglich 
geregelten Laufzeiten beendet und ausbezahlt.
 
 
Investitionen 
Das Portfolio wurde 2014 erneut um strategisch opportune 
Desinvestitionen zur Finanzierung von Vertragsbeendigun-
gen weiter reduziert. Immobilieninvestitionen wurden über 
Finanzierungen von Objektgesellschaften und Beteiligungen 
fortgeführt. Die Anlageklasse Alternative Investments um-
fasste zum Ende des Jahres 2014 Unternehmensbeteiligun-
gen und Dachfonds, deren Zielinvestments in den Anlage-
klassen Immobilien, Schiffe sowie Private Equity erfolgen 
– auch mittelbar über sogenannte Secondaries.

FinanzierungsmaSSnahmen
Zum Bilanzstichtag wurden zur Immobilienfinanzierung 
Bankkredite in Höhe von 560 TEUR (Vorjahr: 607 TEUR) ein-
gesetzt. Bezogen auf die geleisteten Kaufpreise der Immo-
bilien ergibt sich eine Fremdkapitalquote von 47,1 Prozent 
(Vorjahr: 61,3 Prozent).

Darstellung der Vermögens-,  
Finanz- und Ertragslage

Vermögens- und Ertragslage
Bei Betrachtung der Gesamtsituation am Finanz- und Kapital-
markt blickt die Gesellschaft hinsichtlich der Entwicklung ihrer 
Vermögens- und Ertragslage auf ein weiterhin negatives Jahr 
2014 zurück.

Insbesondere durch Anrechnung von Verlusten im mittelbaren 
Anlagebereich und aus ordentlichen Vertragsbeendigungen 

werden den atypisch stillen Gesellschaftern für 2014 wieder 
Verluste in Höhe von 3,8 Mio. EUR (Vorjahr: 1,8 Mio. EUR) 
zugewiesen. Der nach der Ergebnisverteilung an die aty-
pisch stillen Gesellschafter verbleibende Jahresüberschuss 
der Gesellschaft beträgt im Geschäftsjahr 2014 2 TEUR 
(Vorjahr: 28 TEUR) und resultiert aus Zinserstattungen von 
Ertragsteuern.

Zur Bilanzklarheit wurden in analoger Anwendung von § 272 
HGB die Bilanzausweise der Kapitalkonten und der ausste-
henden Einlagen der stillen Gesellschafter saldiert. Dadurch 
reduzierte sich die Bilanzsumme der Gesellschafter deutlich 
und führte zu einer Verschlankung der Bilanz.

Finanzlage 
Zum Jahresende wiesen die liquiden Mittel stichtagbezogen 
einen Wert von rund 292 TEUR (Vorjahr: 376 TEUR) aus. Im 
Laufe des Investitionsjahres 2014 wurden weitere Mittel für 
Investitionen in andere Anlageklassen und Umfinanzierun-
gen bereitgestellt. Im Berichtsjahr flossen der Gesellschaft 
rund 657 TEUR aus laufenden Ratenzahlungen zu.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage 
Die Finanzmärkte sind, trotz einer gewissen Erholung, nach 
wie vor volatil. Dies verlangt bei den Investitionsaktivitäten 
der Südwest Finanz Vermittlung Zweite AG wie schon 2014 
auch 2015 ein umsichtiges Taktieren und Vorgehen. Gleich-
zeitig bieten stark schwankende Märkte nach wie vor die 
Gelegenheit, unter Einsatz niedrig verzinster Geldmittel zu 
günstigen Marktpreisen Immobilien, Aktien oder Unterneh-
mensbeteiligungen einzukaufen, um dann bei anziehender 
Konjunktur von deren Erträgen und zeitnahen Werterholun-
gen zu profitieren.

Zusammenfassend beurteilt der Vorstand der Südwest 
Finanz Vermittlung Zweite AG die wirtschaftliche Lage des 
Unternehmens im Vergleich zum Vorjahr unverändert.

Nachdem in wenigen Jahren die ordnungsgemäße Auflö-
sung der Südwest Finanz Vermittlung Zweite AG vollzogen 
werden wird, werden über das Geschäftsjahr hinweg wei-
terhin aussichtsreiche Chancen genutzt, um zweckmäßige 
Desinvestitionen zu realisieren. Das daraus erzielte Kapital 
wird für die Finanzierung planmäßig auslaufender Anleger-
verträge verwendet.
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Darstellung der Risiken der 
zukünftigen Entwicklung

Risikobericht
Nach gegenwärtigen Erkenntnissen sind keine Einzelrisiken 
oder Ereignisse von wesentlicher Bedeutung bekannt oder 
ersichtlich, die die Fortführung der Gesellschaft gefährden. 
Auch bei kumulativer Betrachtung der Einzelrisiken ist der-
zeit eine Gefährdung des Fortbestands des Unternehmens 
nicht festzustellen.

An den Geld- und Kapitalmärkten sind fortwährende 
Schwankungen der Marktpreise und -kurse (inklusive 
Zinsen, Aktien- und Wechselkurse) an der Tagesordnung. 
Aufgrund der Unsicherheiten über Ausmaß und Zielrichtung 
dieser Entwicklungen sowie deren Volatilitäten und den 
zwischen ihnen bestehenden Korrelationen, kann hieraus 
neben Chancen auch ein Geld- und Kapitalmarkt- sowie 
Wechselkurs- und Zinsrisiko entstehen. Nicht zuletzt ist die 
Finanzkraft und Bonität der Schuldner entscheidend für die 
Bedienung von Darlehen, vergleichbaren Ausleihungen oder 
Geldmarkttiteln.

Private-Equity-Investitionen sind grundsätzlich risikobehaf-
tet. Der wirtschaftliche Erfolg hängt unmittelbar von dem 
Wertzuwachs der einzelnen Private-Equity-Fonds (Zielfonds) 
und den jeweiligen Unternehmen (Zielunternehmen) ab, in 
die mittelbar investiert wird. Substanz- und Ertragsrisiken 
wurden gemäß kaufmännischer Vorsicht berücksichtigt.

Daneben kann sich aus negativen Entwicklungen in der 
Bewirtschaftung der Immobilien, zum Beispiel bei Neuver-
mietungen, Mietausfällen, gesunkener Mietauslastung oder 
höheren Kosten aus Sonderumlagen der Eigentümerge-
meinschaft, ein Finanzierungsrisiko ergeben.

Die Rechtsprechung zu Kapitalanlagen war auch 2014 un-
einheitlich. Risiken aus Rechtsverfahren sind qualitativ und 
quantitativ weiterhin nicht vorhersehbar. Rechtsstreitigkei-
ten, auch gegenüber säumigen Anlegern, sind demgemäß 
stets mit individuellen, auf den Einzelfall bezogenen Risiken 
besetzt. Auszahlungen aufgrund von Rechtsverfahren und 
gerichtlichen bzw. außergerichtlichen Vergleichen können 
das Gesellschaftsergebnis negativ beeinflussen. Kosten für 
Rechtsverfahren sowie gerichtliche bzw. außergerichtliche 
Vergleiche wirken sich hingegen stets nachteilig auf die Er-
tragslage der Gesellschaft aus, konnten aber im vergangenen 

Jahr weiter reduziert werden. Die Zahl der Streitigkeiten hat 
sich im vergangenen Jahr erneut deutlich reduziert und ist 
auf ein Minimum gefallen.

Schließlich können sich Vertragsbeendigungen nachteilig auf 
die Ertrags- und Finanzanlage des Unternehmens auswir-
ken, indem sowohl Mittel abfließen als auch künftige Raten-
zahlungen ausbleiben. Hierdurch stehen der Gesellschaft 
geringere Investitionsmittel zur weiteren Renditeerzielung 
zur Verfügung. Daneben besteht bei einer Vielzahl von 
Vertragsbeendigungen die Möglichkeit, dass die Gesell-
schaft bei der Veräußerung von Vermögensgegenständen, 
den sogenannten Desinvestitionen, zur Refinanzierung der 
Auszahlungen von Beteiligungen nicht in jedem Einzelfall 
attraktive Marktpreise wird erzielen können.

Ergänzend zu den im Lagebericht aufgeführten Risiken be-
stehen keine weiteren erkennbaren wesentlichen Risiken.

Prognosebericht
Die Gesellschaft erwartet für das Wirtschaftsjahr 2015 ein 
leicht verbessertes Ergebnis.

Das Management rechnet für das Jahr 2015 mit rund  
500 TEUR (Vorjahr: 700 TEUR) an eingehenden Anlegerein-
zahlungen.

Nachdem die Südwest Finanz Vermittlung Zweite AG den 
letzten Lebenszyklus einer Fondsgesellschaft erreicht hat 
– und dadurch in Kürze ihre Auflösung eintritt – haben zum 
Geschäftsjahresende 2014 weitere 299 Anlegerverträge 
(Vorjahr: 311) ihre vertraglich vereinbarte Laufzeit been-
det. Diese kommen Ende 2015 in Höhe von ca. 646 TEUR 
(Vorjahr: 709 TEUR) zur Auszahlung. Diese ist planmäßig 
aus dem Gesellschaftsvermögen bzw. aus den daraus zu 
realisierenden Desinvestitionen zu bestreiten. Die damit 
verbundenen Dispositionen wurden bereits veranlasst bzw. 
Rücklagen gebildet. 

Vor diesem Hintergrund beschränkt sich die Investitionstä-
tigkeit der Gesellschaft auf das Halten, Bewirtschaften und 
Veräußern von bestehenden Investitionen. Neue Investitio-
nen werden, wenn überhaupt, ausschließlich mit Blick auf 
einen kurzfristigen Anlagehorizont getätigt werden.

Die Preise für Immobilien und die Mietpreise werden voraus-
sichtlich auch 2015 steigen, vor allem in Ballungszentren und 
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Hochschulstädten. Niedrige Zinsen und fehlende Alternati-
ven führen dazu, dass in Deutschland weiterhin in Immobi-
lien investiert wird. So sieht es auch bulwiengesa, die 2015 
mit einer Fortführung des Aufwärtstrends rechnet. Für den 
Büroimmobilienmarkt erwartet das Immobilien-Dienstleis-
tungsunternehmen Savills 2015 aufgrund fehlender konjunk-
tureller Impulse keine Steigerung des Flächenumsatzes.

Das Immobilienmanagement der Südwest Finanz Vermitt-
lung Zweite AG ist bestrebt, den Immobilienmarkt für seine 
Anleger auch 2015 sinnvoll zu nutzen. Ob die Märkte die 
angestrebte Portfolioumschichtung mit Verkäufen und dem 
Realisieren stiller Reserven unterstützen, kann derzeit nicht 
abschließend bewertet werden. Die Diversifikation von 
Objekten mit wohnwirtschaftlicher Nutzung soll gewahrt 
bleiben.

Der Anteil an alternativen Investments soll 2015 weiterhin 
zu einem ausgewogenen Gesamtportfolio beitragen, wenn-
gleich neue Investitionen in diesen Bereich nicht geplant 
sind und Veräußerungschancen genutzt werden sollen.

Ein Wiedereinstieg in die Aktienmärkte ist für 2015 nicht 
geplant. 

Sofern die Entwicklungen an den Finanzmärkten und der 
Weltwirtschaft im dargelegten Rahmen bleiben, geht die 
Gesellschaft bei Fortführung ihrer bisherigen Geschäftspoli
tik in den Jahren 2015 und 2016 von einem leicht positive-
ren Geschäftsverlauf als 2014 aus.

Berichterstattung nach  
§ 289 Abs. 2 HGB

Bedeutende Vorgänge, die die Ertrags-, Finanz- und Ver-
mögenslage der Gesellschaft beeinträchtigen, sind nach 
Abschluss des Geschäftsjahres nicht eingetreten.

Markdorf, 22. Juli 2015

Jürgen Koterzyna



der inhalt zählt

   Wesentliche Ergebnisse zur 
      Vermögens- und Ertragslage finden 
unsere Leser auf den folgenden Seiten. 
    



Bilanz 
der südwest finanz Vermittlung Zweite Ag 
zum 31.12.2014

Zusammengefasste Darstellung in Anlehnung an § 266 HGB

Aktiva 2014 in Euro 2013 in Euro

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände — —     

Grundstücke und Gebäude  623.677,18    741.685,74   

Geleistete Anzahlungen auf Anlagen im Bau —      —     

Sonstige Sachanlagen  1,00    1,00   

Finanzanlagen und Beteiligungen  1.207.894,18    1.874.964,41   

 1.831.572,36    2.616.651,15   

Umlaufvermögen

Vorräte (geleistete Anzahlungen) —  —

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände  1.762.596,29  22.185.585,36

Wertpapiere — —

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten,  
Bundesbank- und Postgiroguthaben und Schecks

291.857,11  376.089,32

 2.054.453,40  22.561.674,68

Rechnungsabgrenzungsposten  —  —

Summe Aktiva  3.886.025,76  25.178.325,83
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Zusammengefasste Darstellung in Anlehnung an § 266 HGB

Passiva 2014 in Euro 2013 in Euro

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital  511.291,88    511.291,88   

Gewinnrücklagen, gesetzliche Rücklagen  51.129,19    51.129,19   

Bilanzverlust – 102.122,78   – 103.848,40   

 460.298,29    458.572,67   

 

Kapital stille Gesellschafter  807.758,90     22.258.489,95   

Rückstellungen

Steuerrückstellungen —      —     

Sonstige Rückstellungen  102.040,00    123.840,00   

 102.040,00    123.840,00   

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  560.000,00    607.000,00   

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  69.357,14    1.702.856,04   

Sonstige Verbindlichkeiten  1.886.571,43    27.567,17   

 2.515.928,57   2.337.423,21   

Rechnungsabgrenzungsposten — —

Summe Passiva   3.886.025,76     25.178.325,83   
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Gewinn- und Verlustrechnung 
der südwest finanz Vermittlung zweite Ag 
für die zeit vom 01.01.2014 bis zum 31.12.2014

Zusammengefasste Darstellung in Anlehnung an § 275 HGB

2014 in Euro 2013 in Euro

Umsatzerlöse 437.703,93 767.836,35 

Erträge aus Wertpapierverkauf 0,00 0,00 

Miete 89.243,63 93.951,62 

Agioerträge 32.827,10 39.938,60 

Erträge aus Vertragsauflösungen 314.474,47 632.267,91 

Sonstige Umsatzerlöse 1.158,73 1.678,22 

Sonstige betriebliche Erträge 25.797,28 20.715,93 

Auflösung Rückstellungen 1.370,57 657,06 

Gewinne aus Abgang von immateriellen Vermögensgegenständen und Sachanlagen 15.883,68 0,00 

Erstattete Verwaltungskosten 2.751,99 6.610,92 

Sonstige betriebliche Erträge 5.791,04 13.447,95 

Personalaufwand – 61.356,00  – 61.356,00 

Abschreibungen – 3.036.972,51 – 149.871,02 

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen – 24.471,88 – 25.826,00 

Abschreibungen auf Wertpapiere und Finanzanlagen – 3.012.500,63 – 124.045,02 

Sonstige betriebliche Aufwendungen – 1.233.415,96 – 2.240.948,53 

Verwaltung – 373.433,85 – 493.312,80 

Anlegerkontenverwaltung – 163.424,02 – 155.204,47 

Jahresabschluss und Prüfung – 23.560,00 – 23.655,97 

Rechtsberatung – 30.426,96 – 66.136,92 

Vermögensmanagement 0,00 – 81.926,44 

Sonstige – 156.022,87 – 166.389,00 

Räume / Objektaufwendungen – 49.147,90 – 32.766,94 

Nebenkosten – 44.477,53 – 28.609,59 

Instandhaltung – 22,25 – 1.069,99 

Sonstige Raum- und Objektaufwendungen – 4.648,12 – 3.087,36 
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Zusammengefasste Darstellung in Anlehnung an § 275 HGB

2014 in Euro 2013 in Euro

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Marketing und Vertrieb – 31.309,88  – 25.791,79 

Verkaufsprovisionen Immobilien — —

Vermittlungsprovisionen – 5.400,00 0,00 

Sonstiger Marketing- und Vertriebsaufwand – 25.909,88 – 25.791,79 

Gebühren, Versicherungen und Beiträge – 18.756,36 – 14.260,91 

Sonstige – 760.767,97 – 1.674.816,09 

Vertragsauflösungen – 664.058,82 – 1.383.065,95 

Nicht abzugsfähige Vorsteuer – 21.905,65 – 15.554,73 

Forderungsverluste – 66.125,00 – 256.952,83 

Sonstige – 8.678,50 – 19.242,58 

Erträge aus Beteiligungen 0,00 0,00

Finanzergebnis 120.738,22 251.946,90 

Zinserträge 120.738,22 251.946,90 

Dividenden 0,00 0,00 

Ergebnis vor Steuern – 3.747.505,04  – 1.411.676,37  

Steuern 4.174,97 2.946,92 

Erträge aus Verlustübernahme 3.753.405,63 1.808.569,70 

Gewinnanteile stille Gesellschafter 0,00 0,00 

Jahresüberschuss /Jahresfehlbetrag 1.725,62  27.968,23  

Gewinnvortrag aus Vorjahr – 103.848,40  – 131.816,63 

Ausschüttung 0,00 0,00

Einstellung in die Gewinnrücklage 0,00 0,00

Bilanzgewinn / Bilanzverlust – 102.122,78  – 103.848,40 
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    In vielen Jahren hat die Gesellschaft       
 Erfahrungen in Sachinvestments und 
  strategische Entscheidungen erworben,
 von denen die Anleger profitieren. 
  

Ein kompetentes netzwerk
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Die Prüfung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilan-
zierungsgrundsätze und der wesentlichen Einschätzungen 
der gesetzlichen Vertreter sowie die Würdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. 
Wir sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine hinrei-
chend sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat mit Ausnahme der folgenden Einschrän-
kung zu keinen Einwendungen geführt: Die Werthaltigkeit 
des Finanzanlagevermögens kann aufgrund noch ausstehen-
der Jahresabschlüsse zum 31. Dezember 2014 der Beteili-
gungen, Gesellschaften, bei denen Ausleihungen bestehen, 
und Zielfonds nicht abschließend beurteilt werden.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung 
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss 
den gesetzlichen Vorschriften und den ergänzenden Be-
stimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter 
Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung 
ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild 
der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. 

Ergebnis der Jahresabschlussprüfung  

Die Südwest Finanz Vermittlung zweite AG 
hat ihren Jahresabschluss nach den Kriterien 
für kleine Kapitalgesellschaften 
im Sinne der §§ 267 Abs. 1, 274 A HGB aufgestellt.

Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, 
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der 
Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukünfti-
gen Entwicklung zutreffend dar.

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Übereinstimmung 
mit den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsätzen 
ordnungsmäßiger Berichterstattung bei Abschlussprüfungen 
gemäß IDW Prüfungsstandard 450.
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Der Aufsichtsrat hat die Geschäftsführung des Vorstands 
im Geschäftsjahr 2014 überwacht und ihn beratend bei der 
Leitung des Unternehmens begleitet. Er informierte sich 
regelmäßig, zeitnah und umfassend durch schriftliche und 
mündliche Berichte über den Gang der Geschäfte und die 
Lage des Unternehmens.

Die Berichterstattung des Vorstands umfasste alle wichti-
gen Informationen zur Geschäftsentwicklung, der strategi-
schen Weiterentwicklung und Rentabilität der Gesellschaft 
sowie der Risikolage und zum Risikomanagement. Der 
Aufsichtsrat war in alle Entscheidungen eingebunden, die 
für das Unternehmen von besonderer Bedeutung waren. 
Geschäfte, zu denen die Zustimmung des Aufsichtsrats 
erforderlich ist, wurden überprüft und mit dem Vorstand 
behandelt.

Im Geschäftsjahr 2014 fanden mehrere Aufsichtsratssitzun-
gen statt, in denen sich der Aufsichtsrat anhand der Bericht-
erstattung des Vorstands ausführlich mit den wichtigen
Geschäftsvorgängen befasste. Beratungen und Beschlüsse 
bezogen sich insbesondere auf die Finanz- und Investitions-
planungen; den Investitionsvorhaben für das Geschäftsjahr

Bericht des Aufsichtsrats   

2014 wurde – soweit erforderlich – zugestimmt. Dane-
ben wurde der Aufsichtsrat regelmäßig über die laufende 
Kundenbetreuung informiert. Der vom Vorstand aufgestellte 
Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2014 ist unter Einbe-
ziehung der Buchführung und des Lageberichts von einer 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, die in der ordentlichen 
Hauptversammlung vom 06.10.2015 zum Abschlussprüfer 
bestellt wurde, geprüft worden. Dem Aufsichtsrat sind für 
das Geschäftsjahr 2014 der Jahresabschluss der Südwest  
Finanz Vermittlung Zweite AG, der Lagebericht und der 
Bericht des Abschlussprüfers über die Prüfung des Jahresab-
schlusses zur Prüfung vorgelegt worden.

Unsere eigene Prüfung des Jahresabschlusses der Südwest 
Finanz Vermittlung Zweite AG sowie des dazugehörigen 
Lageberichts ergab keine Einwände. Der Aufsichtsrat stimmt 
dem Ergebnis des Abschlussprüfers zu und billigt den vom 
Vorstand aufgestellten Jahresabschluss.

Der Jahresabschluss ist damit festgestellt. Der Aufsichtsrat 
spricht dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern für ihren Einsatz und für die im Geschäftsjahr 2014 
geleistete Arbeit seinen Dank aus.

Markdorf, 21. Oktober 2015

Dr. Dr. h.c. Michael Krause
Vorsitzender des Aufsichtsrats



   Eine regelmäßige Kommunikation mit unseren      
 Anlegern ist uns wichtig. Bitte kontaktieren     
    Sie uns, wenn Sie noch Fragen über diesen
   vorliegenden Bericht hinaus haben. 
    

Zu guter letzt
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