


























MäSSige DAX – Entwicklung 2014 
Der DAX verabschiedete sich mit 9.806 Punkten aus dem 
Jahr 2014 und somit mit einem schmalen Plus von 2,65 Pro-
zent seit Jahresbeginn. Die Marke von 10.000 Punkten, die 
2014 lange Zeit im Raum stand, wurde damit nicht erreicht. 
Nach den zwei erfolgreichen Jahren 2012 sowie 2013 zeigte 
der DAX eine weniger gute Entwicklung. 

Das lag vor allem an der Ukraine-Krise und zu hohen Wachs-
tumserwartungen für die Eurozone, und auch Nachwirkun-
gen der Finanzkrise machen sich noch immer bemerkbar. 
Verunsichert wurde der deutsche Aktienmarkt auch durch 
die US-Notenbank, die im Oktober ihr Wertkaufprogramm 
abwickelte und Pläne über erste Leitzinserhöhungen für 
2015 verlauten ließ. 

Asiens und Amerikas Aktienmärkte 
deutlich im Plus  
Während der russische Aktienmarkt 2014 den größten Wert
verlust hinnehmen musste, verzeichneten der amerikanische 
und asiatische Aktienmarkt deutliche Zuwächse, und die 
Börse in Shanghai setzte sich an die Spitze der Börsen welt-
weit. Die dort gehandelten Dividendentitel konnten ein Plus 
von durchschnittlich 54 Prozent erzielen, zurückzuführen auf 
die Öffnung der chinesischen Kapitalmärkte.

Die Aktienmärkte in Europa und den USA wiesen sehr 
unterschiedliche Entwicklungen auf. Die Märkte in Europa 
endeten beinahe so wie sie angefangen haben und verzeich-
neten nur einen Zuwachs von 1,1 Prozent (EUROSTOXX 50). 
Amerikas Aktienmarkt hingegen setzte seinen Aufwärts-
trend auch 2014 fort und konnte innerhalb des Jahres meh-
rere Rekordstände erreichen und um 12 Prozent zulegen.

Ausblick 2015 
Experten rechnen für das Jahr 2015 mit einem sich fortset-
zenden Aufwärtstrend, der durchaus die Indizes zu neuen 
Höchstwerten verleitet. Dem deutschen Leitindex DAX wird 
ein durchschnittlicher Anstieg um 9 Prozent vorausgesagt. 
Die Aktienmärkte werden auch 2015 von der Politik der Zen-
tralbanken getrieben werden, die vorsehen den Aktienmärk-
ten auch weiterhin viel Liquidität zuzuführen. Nur in den 
USA zeichnet sich eine Wende der lockeren Geldpolitik ab 
und die Leitzinsen könnten wieder angehoben werden. Auch 
weiterhin wird der Euro vermutlich im Vergleich zum Dollar 
an Wert verlieren, doch das zugunsten des Exportgeschäfts.

Weiterhin keine Investitionen bei 
Wertpapieren 
Die Südwest Finanz Vermittlung Dritte AG hat auch im Jahr 
2014 keine Wertpapierumsätze getätigt.  

Die Geschäftsleitung hat entschieden, gezielte Investitionen 
ausschließlich in Sachwerte zu tätigen und Investitionen in 
Wertpapiere auch weiterhin auszusetzen.
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Alternative Investments 
Anteil Eines ausgewogenen Gesamtportfolios

Alternative Investments bleiben konstant
Die Anlageklasse Alternative Investments umfasste zum 
Ende 2014 Unternehmensbeteiligungen und Dachfonds, 
deren Zielinvestments in den Anlageklassen Immobilien, 
Schiffe sowie Private Equity erfolgen – auch mittelbar über 
sogenannte Secondaries. Sie hat zum Ende 2014 einen 
Anteil von 26,3 Prozent am Gesamtportfolio.

Von dem durch die Golding Capital Partners GmbH (Mün-
chen) gemanagten Dachfonds über 10 Mio. Euro wurden 
inzwischen Tranchen in Höhe von 9,5 Mio. Euro nahezu 
vollständig abgerufen. 

Im Berichtsjahr flossen weitere 2,0 Mio. Euro (Vorjahr:  
1,5 Mio. Euro) an die Gesellschaft zurück. Insgesamt ist die 
Gesellschaft nach Rückflüssen zum Jahresende mit  
3,2 Mio. Euro (Vorjahr: 5,1 Mio. Euro) in Private-Equity-
Fonds investiert. Im Geschäftsjahr 2014 konnte der Private-
Equity-Fonds für die Gesellschaft Erträge in Höhe von ca. 
213 TEUR erwirtschaften.

Ausblick 2015
Der Anteil an alternativen Investments soll 2015 weiterhin 
zu einem ausgewogenen Gesamtportfolio beitragen, obwohl 
neue Investitionen in diesem Bereich nicht geplant sind und 
potenzielle Veräußerungschancen genutzt werden sollen.

DAS INVESTiTiONSJAHR 2014  |  GESCHÄFTSBERiCHT 2014 13

SÜDWEsT FINANZ VERMITTLUNG DRITTE AG 



     Der Schlüssel zu guten Renditen 
         ist die sorgfältige Auswahl von 
      Immobilienobjekten. 
    

Immobilienbestand auf dem Prüfstand



 Der Immobilienbestand 2014 
unsere Immobilien auf einen Blick

Crailsheim | Schillerstraße 45

Zugangsdatum 01.10.2012

Fertigstellungsdatum 1993

Eigentumsgrundstück ja | nein ja

Vermietungsstand 31.12.2014 75 %

Restmietlaufzeit                        31.08.2018 (Anbau), 30.06.2014 (Imbiss)

Jahresmieteinnahme 117.259 EUR

Betriebsergebnis 2014 151.099 EUR

Mietrendite 5,70 %

Unsere Einheiten 1 BE, 1 Handel, 1 Anbau

Eigenkapital Ist 100 %

Fremdkapital Ist —

Objektmerkmale Gewerbeobjekt kumulierte Mieteinnahmen seit Anschaffung 351.977 EUR

Größe 1.563 qm (60 qm Außenanlage, 85 Stellplätze kumulierte Objektaufwendungen seit Anschaffung 21.705 EUR

Größe Grundstück 3.789 qm Buchwert 2.442.596 EUR

Kaufpreis 2.060.000 EUR Verkehrswert 2.488.000 EUR

Friedrichshafen | Ehlersstr. 19

Zugangsdatum 01.06.2006

Fertigstellungsdatum 1991

Eigentumsgrundstück ja | nein ja

Vermietungsstand 31.12.2014 100 %

Restmietlaufzeit 31.05.2016

Jahresmieteinnahme  35.177 EUR

Betriebsergebnis 2014 30.961 EUR

Mietrendite 7,80 %

Unsere Einheiten                                             1 GE (Praxis), 2 TG, 3 Stellpl.

Eigenkapital Ist 99 %

Fremdkapital Ist 40.384 EUR 

Objektmerkmale Wohn- und Geschäftshaus kumulierte Mieteinnahmen seit Anschaffung 272.232 EUR

Größe 237 qm kumulierte Objektaufwendungen seit Anschaffung 12.442 EUR

Größe Grundstück 3.668 qm (69,28 / 1.000 MEA) Buchwert 413.211 EUR 

Kaufpreis 453.200 EUR Verkehrswert 530.000 EUR
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     Der Schlüssel zu guten Renditen 
         ist die sorgfältige Auswahl von 
      Immobilienobjekten. 
    





Markdorf | Ravensburger Str. 30

Zugangsdatum 01.10.2012

Fertigstellungsdatum 1992

Eigentumsgrundstück ja | nein ja

Vermietungsstand 31.12.2014 100 % (GE), 100 % (TG)

Restmietlaufzeit unbefristet

Jahresmieteinnahme 40.976 EUR 

Betriebsergebnis 2014 34.967 EUR

Mietrendite 7,90 %

Unsere Einheiten                                             3GE (2 BE/1 Handel), 11 TG

Eigenkapital Ist 100 %

Fremdkapital Ist — 

Objektmerkmale Wohn- und Geschäftshaus mit TGs kumulierte Mieteinnahmen seit Anschaffung 87.613 EUR 

Größe 550 qm kumulierte Objektaufwendungen seit Anschaffung 8.265 EUR 

Größe Grundstück 1.954 qm (348/ 1.000 MEA) Buchwert  522.858 EUR

Kaufpreis 520.000 EUR Verkehrswert 527.000 EUR

Ludwigsburg | Friedrichstr. 132 – 2014 verkauft

Zugangsdatum 01.10.2012

Fertigstellungsdatum ca. 1998

Eigentumsgrundstück ja | nein ja

Vermietungsstand 31.12.2014 —

Restmietlaufzeit� —

Jahresmieteinnahme 14.924 EUR 

Betriebsüberschuss 2014 – 1.289 EUR

Mietrendite —

Unsere Einheiten                                           13 WE, 11 TG, 2 Außenstellpl.

Eigenkapital Ist —

Fremdkapital Ist — 

Objektmerkmale Wohnanlage kumulierte Mieteinnahmen seit Anschaffung 124.483 EUR

Größe 551,03 qm kumulierte Objektaufwendungen seit Anschaffung 56.890 EUR

Größe Grundstück 532 qm (514 /1.000 MEA), 2.172 qm (42/1.000 MEA) Buchwert —

Kaufpreis — Verkehrswert — 
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Leipzig | Holbeinstr. 38 a+b

Zugangsdatum 01.12.2012

Fertigstellungsdatum 1999

Eigentumsgrundstück ja | nein ja

Vermietungsstand 31.12.2014 100 %

Restmietlaufzeit unbefristet

Jahresmieteinnahme 21.325 EUR

Betriebsergebnis 2014  2.401 EUR 

Mietrendite 8,70 %

Unsere Einheiten 1 WE, 1 TG

Eigenkapital Ist 100 %

Fremdkapital Ist —

Objektmerkmale Wohnanlage mit TGs kumulierte Mieteinnahmen seit Anschaffung 97.891 EUR

Größe 84,42 qm kumulierte Objektaufwendungen seit Anschaffung 17.855,40 EUR

Größe Grundstück 7.128 qm (127/10.000) Buchwert 115.671 EUR

Kaufpreis 100.000 EUR Verkehrswert 270.900 EUR 

Nürnberg | Pirckheimer Str. 77

Zugangsdatum 01.10.2012

Fertigstellungsdatum 1960 (Sanierung 2007)

Eigentumsgrundstück ja | nein ja

Vermietungsstand 31.12.2014 100 %

Restmietlaufzeit unbefristet

Jahresmieteinnahme 61.387 EUR

Betriebsergebnis 2014 50.848 EUR

Mietrendite 5,30 %

Unsere Einheiten gesamte Immobilie

Eigenkapital Ist 100 %

Fremdkapital Ist —

Objektmerkmale Wohnanlage mit 16 WE und Bankfiliale kumulierte Mieteinnahmen seit Anschaffung 169.968 EUR

Größe 838,8 qm kumulierte Objektaufwendungen seit Anschaffung 12.968 EUR 

Größe Grundstück 330 qm Buchwert 1.152.211 EUR 

Kaufpreis 1.150.000 EUR Verkehrswert 1.150.000 EUR 
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Leipzig | Holbeinstr. 38 – 48

Zugangsdatum 01.12.2014

Fertigstellungsdatum 1999

Eigentumsgrundstück ja | nein ja

Vermietungsstand 31.12.2014 96 %

Restmietlaufzeit unbefristet

Jahresmieteinnahme — 

Betriebsüberschuss 2014 —

Mietrendite 0 %

Unsere Einheiten 37 WE, 38 TG

Eigenkapital Ist 100 %

Fremdkapital Ist — 

Objektmerkmale Wohnanlage mit TGs kumulierte Mieteinnahmen seit Anschaffung — 

Größe  2.595,79 qm kumulierte Objektaufwendungen seit Anschaffung — 

Größe Grundstück 7.128 qm (3.483 /10.000) Buchwert  3.800.000 EUR

Kaufpreis 3.800.000 EUR Verkehrswert 3.800.000 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 Welt-
wirtschaft 2014 um nur 3,3 Prozent gestiegen, was dem 
Vorjahreswert entspricht. Im April 2014 hatte der IWF noch 
mit 3,7 Prozent gerechnet. Ausbleibende Investitionen und 
eine zu geringe Nachfrage, vor allem in den fortgeschrittenen 
Industrieländern, würden dem globalen Wachstum nach wie 
vor im Wege stehen, so der IWF. Die vielen internationalen 
Krisenherde (u. a. Nahost und Ukraine) behinderten zudem 
eine weitere wirtschaftliche Konsolidierung. Als einen wei-
teren Schwachpunkt identifizierte der IWF die stagnierende 
Erholung in der Eurozone. 

Der Euroraum hat sich mit einem Wachstum von lediglich  
0,8 Prozent 2014 kaum von der Rezession im Jahr 2013 
erholt. So sei laut der Europäischen Kommission die Gesch
windigkeit, mit der die wirtschaftliche Erholung vonstatten
ginge, zu gering, um die Wirtschaftslage und Beschäftigungs
situation in der Eurozone nachhaltig zu verbessern. Um den 
Prozess zu beschleunigen, plant die Europäische Kommission 
ein Investitionspaket in Höhe von 300 Mrd. Euro. 

Nach zwei schwachen Jahren nahm das deutsche Wirtschafts-
wachstum 2014 deutlich zu: Das reale Bruttoinlandsprodukt 
(BIP) stieg gegenüber dem Vorjahr um 1,5 Prozent (Vorjahr: 
0,2 Prozent) und lag damit über dem Durchschnitt der vergan-
genen Dekade (1,2 Prozent).

Die gute Arbeitsmarktlage sowie steigende Löhne und 
Gehälter begünstigten den privaten Konsum. Dadurch 
profitierte die deutsche Wirtschaft erneut von der starken 
Binnennachfrage, die als Zugpferd für das BIP angesehen 
werden kann. Die privaten Ausgaben stiegen preisbereinigt 
um 1,1 Prozent, die staatlichen um 1,0 Prozent. Die unter-
nehmerischen und staatlichen Investitionen im Inland sind 
um robuste 3,7 Prozent gestiegen. 

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.

Laut IWF betrug das Wirtschaftswachstum der USA im 
Berichtsjahr 2,4 Prozent (Vorjahr: 2,2 Prozent). Konjunkturan
treiber sind die gestiegenen Investitionen und der private 
Konsum. Die Quote der Erwerbslosen ist Ende 2014 mit  
5,6 Prozent auf den niedrigsten Stand seit Juni 2008  
gesunken.

Die starke US-Wirtschaft – und der damit verbundene starke 
US-Dollar – sorgten in den Schwellenländern im Berichtsjahr 
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 von 4,7 Prozent im Vorjahr auf 4,4 Pro
zent 2014. Obgleich China 2014 mit 7,4 Prozent weltweit 
wieder eine der höchsten Wachstumsraten aufwies, ent-
täuschte auch die zweitgrößte Volkswirtschaft der Welt mit 
ihren Konjunkturdaten und zeigte das langsamste Wachs-
tum seit 24 Jahren.

Lagebericht zum Jahresabschluss  
für das Geschäftsjahr 2014
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Umsatz- und Auftragsentwicklung
Die Mittel der Gesellschaft wurden zum Teil auf Tages- und 
Festgeldkonten verzinslich angelegt, zum Teil in weitere 
Assetklassen, insbesondere Immobilien und Private-Equity-
Fonds gehalten. Wertpapierumsätze wurden auch 2014 
keine getätigt. 

Das Immobilienportfolio umfasst 7 Immobilienobjekte. 
Daneben investierte die Gesellschaft im abgelaufenen Jahr 
weiterhin mittelbar als Co-Investorin in bestehende Im-
mobilienprojekte. Aus der aktiven Vermietung der eigenen 
Objekte erreichte das Immobilienmanagement eine Mietren-
dite von 4,0 Prozent (Vorjahr: 5,8 Prozent). 2014 wurden 
in den Objekten Leipzig, Ludwigsburg und Ludwigshafen 
Veräußerungen im Umfang von rund 2,45 Mio. EUR getätigt. 
Weitere Verkäufe sind für 2015 geplant bzw. schon realisiert. 
Die verzinslichen Geldmarkt- und Finanzanlagen der Gesell-
schaft brachten 2014 rund 135 TEUR (Vorjahr: 153 TEUR) an 
Zinserträgen ein.

Zum Jahresende verwaltete die Südwest Finanz Vermitt-
lung Dritte AG 3.597 laufende Verträge (Vorjahr: 4.127). Die 
Anzahl der außerordentlichen Vertragsbeendigungen belief 
sich auf 34 (Vorjahr: 33). Weitere 646 Verträge (Vorjahr: 
1.308) werden nach dem 31.12.2014 mit Ablauf der vertrag-
lich geregelten Laufzeiten beendet und ausbezahlt.
 
 
Investitionen 
Das Portfolio wurde 2014 erneut um eigene Immobilien und 
Objektgesellschaften zur Finanzierung von Vertragsbeen-
digungen weiter reduziert. Diese Immobilieninvestitionen 
wurden auch über Finanzierungen von Objektgesellschaften 
und Beteiligungen fortgeführt. Die Anlageklasse Alternative 
Investments umfasst zum Ende 2014 Unternehmensbeteili-
gungen und Dachfonds, deren Zielinvestments in den Anla-
geklassen Immobilien, Schiffe sowie Private Equity erfolgen 
– auch mittelbar über sogenannte Secondaries.

Im Teilsegment Private Equity investiert die Gesellschaft 
hauptsächlich über Dachfonds. Von dem durch die Golding 
Capital Partners GmbH (München) gemanagten Dachfonds 
über 10 Mio. EUR wurden inzwischen Tranchen in Höhe 
von 9,5 Mio. EUR nahezu vollständig abgerufen. Im Be-
richtsjahr flossen weitere 2,0 Mio. EUR (Vorjahr: 1,5 Mio. 
EUR) an die Gesellschaft zurück. Insgesamt ist die Gesell-
schaft nach Rückflüssen zum Jahresende mit 3,2 Mio. EUR 
(Vorjahr: 5,1 Mio. EUR) in Private-Equity-Fonds investiert. 

Im Jahr 2014 konnte der Private-Equity-Fonds für die Gesell-
schaft Erträge in Höhe von ca. 213 TEUR erwirtschaften. 

FinanzierungsmaSSnahmen
Zum Bilanzstichtag wurden zur Immobilienfinanzierung 
Bankkredite in Höhe von 40 TEUR (Vorjahr: 398 TEUR) 
eingesetzt. Bezogen auf die geleisteten Kaufpreise der Im-
mobilien ergibt sich eine Fremdkapitalquote von 0,5 Prozent 
(Vorjahr: 6,3 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 negati-
ves Jahr 2014 zurück.

Die erfolgreichen Immobilienveräußerungen und die positi-
ven Ergebnisse aus dem Private-Equity-Dachfonds wurden 
von den Verlusten im mittelbaren Anlagebereich und den or-
dentlichen Vertragsbeendigungen kompensiert, sodass den 
atypisch stillen Gesellschaftern für 2014 Verluste in Höhe 
von 5,2 Mio. EUR (Vorjahr: Verlust 1,7 Mio. EUR) zugewie-
sen werden. Der nach der Ergebnisverteilung an die aty-
pisch stillen Gesellschafter verbleibende Jahresfehlbetrag 
der Gesellschaft beträgt im Berichtsjahr 4 TEUR (Vorjahr: 
Jahresfehlbetrag 2 TEUR) und resultiert aus Ertragsteuern 
und den darauf entfallenden Zinsen.

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 1,8 Mio. EUR (Vorjahr: 3,8 Mio. EUR) aus. 
2014 flossen der Gesellschaft rund 2,7 Mio. EUR aus laufen-
den Ratenzahlungen zu.
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Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage 
Die Finanzmärkte sind, trotz einer gewissen Erholung, nach 
wie vor volatil. Dies verlangt bei den Investitionsaktivitäten 
der Südwest Finanz Vermittlung Dritte 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 Dritte AG die wirtschaftliche Lage des 
Unternehmens im Vergleich zum Vorjahr leicht verbessert. 

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 Chan-
cen auch ein Geld- und Kapitalmarkt- sowie ein 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 
Ertragslage der Gesellschaft aus, konnten aber im vergange-
nen 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 
ausgeglichenes Ergebnis.

Das Management rechnet für das Jahr 2015 mit rund.  
2,1 Mio. EUR (Vorjahr: 2,9 Mio. EUR) an eingehenden  
Anlegereinzahlungen.

Nachdem zum Geschäftsjahresende 2014 weitere 646 
(Vorjahr: 1.308) Anlegerverträge ihr vertraglich vereinbartes 
Laufzeitende erreicht haben, kommen diese Ende 2015 in 
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Höhe von ca. 4,2 Mio. EUR zur Auszahlung. Diese ist plan-
mäßig aus dem Gesellschaftsvermögen zu bestreiten. Die 
damit verbundenen Dispositionen wurden bereits veran-
lasst bzw. Rücklagen gebildet.

Die Geschäftsleitung hat entschieden, gezielte Investitionen 
auf Sicht ausschließlich in Sachwerte zu tätigen und Inves-
titionen in Wertpapiere auch weiterhin auszusetzen. Zudem 
werden zur Refinanzierung von auslaufenden Anlegerverträ-
gen opportune Desinvestitionen durchgeführt.

Die Preise für Immobilien und die Mietpreise werden 
voraussichtlich auch 2015 steigen, vor allem in Ballungszent
ren und Hochschulstädten. Niedrige Zinsen und fehlende 
Alternativen führen dazu, dass in Deutschland weiterhin in 
Immobilien investiert wird. So sieht es auch bulwiengesa, 
die 2015 mit einer Fortführung des Aufwärtstrends rechnet. 
Für den Büroimmobilienmarkt erwartet das Immobilien-
Dienstleistungsunternehmen Savills 2015 aufgrund fehlen-
der konjunktureller Impulse keine Steigerung des Flächen-
umsatzes.

Das Immobilienmanagement der Südwest Finanz Vermitt-
lung Dritte AG ist bestrebt, den Immobilienmarkt für seine 
Anleger 2015 sinnvoll zu nutzen. Ob die Märkte die ange-
strebte Portfolioumschichtung mit Verkäufen, dem Reali-
sieren stiller Reserven und dem Erwerb neuer Immobilien 
unterstützen, kann derzeit nicht abschließend bewertet 
werden. Die Diversifikation von Objekten mit wohnwirt-
schaftlicher 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 positiveren 
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 Dritte Ag 
zum 31.12.2014

Zusammengefasste Darstellung in Anlehnung an § 266 HGB

Aktiva 2014 in Euro 2013 in Euro

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände   9,00    9,00   

Grundstücke und Gebäude   4.646.547,76    6.039.771,69   

Geleistete Anzahlungen auf Anlagen im Bau — —

Sonstige Sachanlagen  2.298,00    2.852,00   

Finanzanlagen und Beteiligungen  9.791.782,47    9.921.407,59   

 14.440.637,23    15.964.040,28   

Umlaufvermögen

Grundstücke und Gebäude  4.064.176,41    451.695,79   

Geleistete Anzahlungen 140.000,00  140.000,00

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände  5.965.718,37       76.640.567,81      

Wertpapiere  —    —   

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

 1.814.810,74    3.802.488,71   

  11.984.705,52     81.034.752,31      

Rechnungsabgrenzungsposten  369,00    1.994,00   

Summe Aktiva  26.425.711,75 97.000.786,59 

26

Südwest Finanz Vermittlung Dritte AG

Geschäftsbericht 2014  |  Bilanz



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  18.433,36    18.433,36   

Bilanzverlust  18.207,53    21.778,75   

 547.932,77    551.503,99   

Kapital stille Gesellschafter   24.308.906,95    95.573.498,91   

Rückstellungen

Steuerrückstellungen  1.068,74   —     

Sonstige Rückstellungen  54.453,33    74.135,00   

 55.522,07    74.135,00   

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  40.383,88    397.973,48   

Erhaltene Anzahlungen —      150.000,00   

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  1.453.069,69    244.506,31   

Sonstige Verbindlichkeiten  17.530,23    7.236,14   

 1.510.983,80    799.715,93   

Rechnungsabgrenzungsposten   2.366,16    1.932,76   

Summe Passiva  26.425.711,75     97.000.786,59   
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Gewinn- und Verlustrechnung 
der südwest finanz Vermittlung Dritte 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 1.505.495,43  1.935.209,76 

Erträge aus Wertpapierverkauf 0,00 0,00 

Miete 406.666,24 675.172,50 

Agioerträge 137.129,85 191.010,30 

Erträge aus Vertragsauflösungen 1.260.106,57 1.251.905,10 

Sonstige Umsatzerlöse – 298.407,23 – 182.878,14 

Sonstige betriebliche Erträge 918.628,64 3.688.268,93 

Auflösung Rückstellungen 386,49 2.856.701,87 

Gewinne aus Abgang von immateriellen Vermögensgegenständen und Sachanlagen 762.525,07 711.114,76 

Erstattete Verwaltungskosten 109.479,23 97.208,68 

Sonstige betriebliche Erträge 46.237,85 23.243,62 

Personalaufwand – 181.891,82   – 142.702,94 

Abschreibungen – 4.389.414,20 – 483.180,22 

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen – 137.622,85 – 165.305,83 

Abschreibungen auf Wertpapiere und Finanzanlagen – 4.251.791,35 – 317.874,39 

Sonstige betriebliche Aufwendungen – 3.534.656,08 – 7.871.832,20 

Verwaltung – 503.176,54 – 644.470,92 

Anlegerkontenverwaltung – 215.078,28 – 215.078,28 

Jahresabschluss und Prüfung – 23.555,00 – 23.650,97 

Rechtsberatung – 73.366,05 – 65.634,47 

Vermögensmanagement 0,00 – 138.080,15 

Sonstige – 191.177,21 – 202.027,05 

Räume / Objektaufwendungen – 152.255,92 – 299.347,07 

Nebenkosten – 129.846,51 – 247.589,73 

Instandhaltung – 8.812,71 – 39.303,82 

Sonstige Raum- und Objektaufwendungen – 13.596,70 – 12.453,52 
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Zusammengefasste Darstellung in Anlehnung an § 275 HGB

2014 in Euro 2013 in Euro

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Marketing und Vertrieb – 148.839,58  – 236.706,32 

Verkaufsprovisionen Immobilien — —

Vermittlungsprovisionen – 96.352,98 – 167.256,43 

Sonstiger Marketing- und Vertriebsaufwand – 52.486,60 – 69.449,89 

Gebühren, Versicherungen und Beiträge – 44.235,73 – 38.371,41 

Sonstige – 2.686.148,31 – 6.652.936,48 

Vertragsauflösungen – 2.026.203,93 – 3.091.913,57 

Nicht abzugsfähige Vorsteuer – 57.881,19 – 74.361,56 

Forderungsverluste – 583.572,48 – 3.420.503,29 

Sonstige – 18.490,71 – 66.158,06 

Erträge aus Beteiligungen 93.980,36 330.344,10 

Finanzergebnis 369.571,01 850.121,42 

Zinserträge 369.571,01 850.121,42 

Dividenden 0,00 0,00 

Ergebnis vor Steuern – 5.218.286,66   – 1.693.771,15   

Steuern 21.426,50 21.901,38 

Erträge aus Verlustübernahme 5.236.141,94 1.713.726,60 

Gewinnanteile stille Gesellschafter 0,00 0,00 

Jahresüberschuss / Jahresfehlbetrag – 3.571,22  – 1.945,93   

Gewinnvortrag aus Vorjahr 21.778,75   23.724,68  

Ausschüttung 0,00 0,00 

Einstellung in die Gewinnrücklage 0,00 0,00 

Bilanzgewinn / Bilanzverlust 18.207,53   21.778,75 
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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 Dritte 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 Dritte AG, der Lagebericht und der Bericht 
des Abschlussprüfers über die Prüfung des Jahresabschlus-
ses zur Prüfung vorgelegt worden.

Unsere eigene Prüfung des Jahresabschlusses der Süd-
west Finanz Vermittlung Dritte 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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