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Die Kindertagesstétte ,,Lowenzahn in Oberhausen ist im Besitz der Emlttentm

Die 7x7 Sachwerte Deutschland I. GmbH & Co. KG Die Emittentin 7x7 Sachwerte Deutschland I. GmbH &
aus Bonn entwickelt Immobilienprojekte. Regionaler Co. KG plant nach eigenen Angaben, kiinftig die von
Schwerpunkt ist derzeit Nordrhein-Westfalen. Um ihr entwickelten Immobilienprojekte nicht mehr selbst
weitere Immobilienprojekte zu finanzieren, die einen langfristig zu betreiben. Der GroRteil (90 Prozent) des
okologischen und/oder gesellschaftlichen Mehrwert einzuwerbenden Anlegerkapitals ist fiir die Entwick-
bieten sollen, hat die Emittentin eine Anleihe bege- lung und den anschlieRenden Verkauf von Immobili-
ben. Anleger kénnen die Anleihe ab 5.000 Euro zeich- enprojekten vorgesehen. Mit den tbrigen 10 Prozent
nen. Der Zinssatz betrdgt 5 Prozent pro Jahr bei einer plant die Emittentin, am Markt Immobilienprojekte zu
Laufzeit von sechs Jahren. Der ECOanlagecheck ana- kaufen und mit diesen zu handeln. Bislang hat die 7x7
lysiert das Angebot. Gruppe nach eigenen Angaben Immobilien mit einem
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Kurzdarstellung

7x7 Umweltanleihe 2025

5 % Zins pro Jahr, Investitionen in nachhaltige Immobilien

Produkt Inhaberschuldverschreibun-
gen (Anleihe)

Emittent 7x7 Sachwerte Deutschland
I. GmbH & Co. KG

Handelbarkeit Borsenhandel geplant

Laufzeit bis 31.10.2025

Zins 5,0 % p.a.

Mindestzeichnung 5.000 Euro

Emissionsvolumen 8,0 Mio. Euro

Einkunftsart Einkiinfte aus Kapital-
vermogen

Branche Immobilien

Investitionsstandort Deutschland

Internet www.7x7.de

Anbieterin:

Die Anbieterin und Emittentin, gegriindet 2013 in
Bonn, ist in mehreren Immobilienprojekten in Nord-
rhein-Westfalen investiert. Thre alleinige Gesellschafte-
rin ist die 7x7invest AG, deren Hauptaktiondr Andreas
Mankel auch als geschéftsfihrender Gesellschafter der
Komplementédrin der Emittentin fungiert.

Dazu dient das Geld der Anleger:

Der Grofiteil (90 Prozent) des einzuwerbenden Anle-
gerkapitals ist fur die Entwicklung und den anschlie-
Renden Verkauf von Immobilienprojekten vorgesehen.
Mit den ibrigen 10 Prozent plant die Emittentin, am
Markt Immobilienprojekte zu kaufen und mit diesen
zu handeln. Beim 7x7-Projekt Iserlohn, einem zweige-
schossigen Wohngebdude mit einer Senioren-WG und
bis zu sechs seniorengerechten Eigentumswohnungen,
liegt die Baugenehmigung vor. Das Investitionsvolumen
betrdgt ca. 3,5 Millionen Euro und soll mit dem einzu-
werbenden Anleihekapital und zudem eventuell mit
Bankkapital finanziert werden. Weitere konkrete Anla-
geobjekte fir das Anleihekapital stehen laut WIB noch
nicht fest. Projekte im Wert von insgesamt rund 21 Mil-
lionen Euro sind in Planung. Die Vermittlungsprovisio-
nen (inkl. USt.) betragen rund 6 Prozent des platzierten
Anleihekapitals.

Wirtschaftlichkeit:

Kunftiger zweiter Schwerpunkt der Emittentin soll -
neben dem Verkauf selbst entwickelter Projekte - der
Handel mit Immobilien sein. Hierbei kénnen erhohte
Risiken bestehen, insbesondere im Vergleich zum rei-
nen Betrieb von Immobilien. Bei den beiden vorherigen
Anleiheangeboten hat die Emittentin die Anspriiche der
Anleger (teilweise) mit den Bestandsimmobilien (Grund-
schulden) besichert. Das ware bei der neuen Anleihe
auch praktisch kaum moglich, da die Emittentin den
Fokus nunmehr auf den Verkauf und Handel von Immo-
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bilien legt. Als Ausgleich fir die nicht vorhandene Be-
sicherung steht den Anlegern ein Zins von 5,0 Prozent
pro Jahr zu, der einen Prozentpunkt tiber dem Zins der
teilweise besicherten Anleihen liegt. Bei Beriicksichti-
gung des inzwischen gesunkenen Marktzinsniveaus ist
die Zinsspanne noch gréRer als 1 Prozentpunkt. Trotz-
dem ist zweifelhaft, ob das Zins/Risiko-Verhaltnis des
Anleiheangebotes angemessen ist, auch weil der Infor-
mationsgehalt und die Aussagekraft des dreiseitigen
WIB fiir eine fundierte Bewertung begrenzt sind.

Starken/Sicherheit:

€) 7x7 Unternehmensgruppe mit umfangreicher Im-
mobilienerfahrung in NRW

Q Bestandsportfolio mit mehreren Immobilien/Grund-
stiicken

€) Projektpipeline vorhanden

€ Immobilien mit ékologischem und/oder sozialem
Mehrwert geplant

Schwachen/Risiken:

& Projektentwicklungs- und Fertigstellungsrisiken
© Risiken der Handelsgeschifte

€ Potential fiir Interessenkonflikte

€ Anleihe nicht besichert

Nachhaltigkeit:

Das Anleihekapital finanziert voraussichtlich haupt-
sachlich die Entwicklung und Errichtung von nachhalti-
gen Immobilienprojekten, die einen 6kologischen und/
oder sozialen Mehrwert haben.

Fazit:

Die 7x7 Unternehmensgruppe verfiigt iiber umfangrei-
che Erfahrungen im Immobilienmarkt NRW, von der die
Emittentin als Teil der Gruppe voraussichtlich profitie-
ren kann. Da die Emittentin plant, neu realisierte Immo-
bilien nicht mehr selbst zu betreiben, sondern sich auf
Entwicklung, Verkauf und Handel mit Immobilienpro-
jekten zu konzentrieren, verdndert sich das Risikopro-
fil der Emittentin. Das Gesamtrisiko steigt mit dieser
Neuausrichtung voraussichtlich. Das gilt voraussicht-
lich zumindest so lange, bis sich die Emittentin eventu-
ell mit erfolgreichen Entwicklungen und Verkaufen von
Immobilienprojekten ein stabileres finanzielles Polster
zugelegt hat, um Schwankungen im Projektgeschaft
besser abfedern zu kénnen.
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Projektvolumen von zusam-
men mehr als 28 Millionen
Euro errichtet.

Die Laufzeit der Anleihe, einer
Inhaber-Schuldverschreibung,
endet am 31. Oktober 2025.
Der Zinssatz betrdgt 5,0 Pro-
zent pro Jahr. Die Emittentin
kann die Anleihe zum 31. Ok-
tober eines jeden Jahres insge-
samt oder teilweise mit einer
Frist von 90 Tagen kiindigen.
In diesem Fall erh6ht sich der
Ruckzahlungsbetrag an die
Anleger um 1 Prozent je entfal-
lendem Laufzeitjahr. Beispiel:
Wenn die Emittentin zu Ende
Oktober 2022 kiundigt, betragt
der Riickzahlungsanspruch
103 Prozent. Die Anleger kon-
nen die Anleihe nicht ordent-
lich kiindigen.

Das Emissionsvolumen der Anleihe betrdagt 8 Millio-
nen Euro. Angebote von Wertpapieren, zu denen In-
haber-Schuldverschreibungen zdhlen, die ein Emissi-
onsvolumen von bis zu 8 Millionen Euro aufweisen,
benotigen keinen von der Bundesanstalt fiir Finanz-
dienstleistungsaufsicht (BaFin) gebilligten Verkaufspro-
spekt, sondern nur ein dreiseitiges Wertpapier-Infor-
mationsblatt (WIB). Die Vermittlungsprovisionen (inkl.
USt.) betragen rund 6 Prozent des platzierten Anleihe-
kapitals.

Unternehmensprofil 7x7 Sachwerte Deutschland L.

Anbieterin und Emittentin der Anleihe ist die 7x7
Sachwerte Deutschland I. GmbH & Co. KG aus Bonn.
Sie wurde im Februar 2013 gegriindet. Thre alleinige
Gesellschafterin ist die 2009 gegriindete 7x7invest
AG aus Bonn. Geschéftsfithrer und Hauptaktionéar der
7x7invest AG mit einem Anteil von ca. 64 Prozent ist
Andreas Mankel. Er ist auch alleiniger geschaftsfiihren-
der Gesellschafter der 7x7management GmbH, die als
Komplementarin und Geschéftsfithrerin der Emittentin
fungiert. Die Emittentin ibernimmt eine wichtige Fi-
nanzierungsfunktion fiir Immobilienprojekte innerhalb
der 7x7 Gruppe. Zudem ist die Emittentin nach eige-
nen Angaben fiir die Bewirtschaftung, Renovierung/Be-
standserhaltung und das Management von rund 17.101
Quadratmetern (gm) im eigenen Bestand gehaltener
Flachen verantwortlich. Die Servicedienstleistungen
werden durch andere gruppenangehorige Unterneh-
men fiir die Emittentin erbracht. Eigene Mitarbeiter hat
die Emittentin nicht, so dass sie sich auch bei der Pro-

Andreas Mankel, 7x7-Griinder und Geschéftsfiihrer.
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jektentwicklung Dienstleister -
insbesondere aus der 7x7
Gruppe - bedient.

Bankbetriebswirt Mankel (Jahr-
gang 1962) hat 2006 die erste
7x7 Gesellschaft gegrindet
und die 7x7 Unternehmens-
gruppe inzwischen auf mehr
als zehn Gesellschaften aus-
gebaut. Er ist zudem - auler-
halb der 7x7 Gruppe - auch
geschaftsfithrender Gesell-
schafter der 7x7immobilien
Andreas Mankel e.K. Diese ist
nach Angaben von 7x7 Mak-
ler fir alle Immobilienobjekte
und Grundstiicke, die die 7x7
Unternehmensgruppe mit Fer-
tigstellung verkauft, vermietet
oder weiter verdullert. Mankel
hat den Angaben nach als ge-
lernter Bankkaufmann inzwi-
schen rund 40 Jahre Erfahrung in der Immobilien-Fi-
nanzierung. Seit 2006 ist er nach Angaben von 7x7
auch in den Immobilien-Bereichen Projektentwicklung,
Generaliiber(unter)nehmer, Projektverkauf/handel und
Betrieb tdatig und hat ein Projektvolumen von rund 25
Millionen Euro umgesetzt. Den Bereich Immobilien lei-
tet in der 7x7 Gruppe seit 2012 Prokurist Michael Klop-
per. Er ist den Angaben nach seit 25 Jahren im Handel
und Verkauf von Immobilien tétig, und seit 2012 auch
in den Bereichen Projektentwicklung, Generaliiberneh-
mer und Realisierung.

GemdR der von 7x7 zur Verfiigung gestellten Leis-
tungsbilanz (Stand: 30. April 2019) hat die 7x7 Gruppe
bislang 17 Produkte auf den Markt gebracht. Darunter
befinden sich sieben Anleihen, sechs Nachrangdarle-
hen und zwei Kommanditbeteiligungen. Bei elf der 17
Produkte floss das Kapital (teilweise) in Immobilienpro-
jekte. Zweites Standbein der 7x7 Gruppe sind Solarpro-
jekte, um die es (teilweise) bei zwolf der 17 Produkte
ging. Es gab somit sieben Produkte mit Uberschneidun-
gen zwischen den beiden Bereichen. Die 2011 aufgeleg-
te Kommanditbeteiligung Sachwerte West 1. investierte
ausschlieflich in Immobilien und betreibt diese lang-
fristig. Die Auszahlungen an die Anleger liegen hier
mit bislang 26,5 Prozent unter der Prognose von 37
Prozent, weil nach Angaben von 7x7 die tatsachliche
Tilgung der Bankdarlehen hoher ist als zum Prospekt-
zeitpunkt geplant. Bei den Anleihen erfolgten die Zins-
zahlungen an die Anleger bis Ende April 2019 vollstéan-
dig, bei den Nachrangdarlehen zu 99 Prozent. Anfang
Juli 2019 vermeldete die 7x7invest AG Verzdgerungen
bei den Zinszahlungen fir zwei ihrer Anleihen, da ex-
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terne Geschéaftspartner Zahlungen noch nicht geleistet
hatten. Die Zahlungen erfolgten noch im Laufe des Ju-
lis, so dass die Zinsen nachgezahlt wurden.

Das von der 7x7invest AG bei der Emittentin eingezahl-
te Kommanditkapital betrdagt rund 5,6 Millionen Euro,
davon 10.000 Euro Haftkapital. Gleichzeitig besteht
aber nach Angaben der Emittentin ein kurzfristiges,
verzinstes Darlehen tiber rund 6,8 Millionen Euro, das
die Emittentin ihrer Gesellschafterin gewédhrt hat. Die
Eigenkapitalquote betrdgt laut ungepriiftem Jahresab-
schluss 2018 rund 30 Prozent bei einer Bilanzsumme
von rund 17,1 Millionen Euro. Die Verbindlichkeiten
setzen sich laut Jahresabschluss 2018 aus rund 2,9 Mil-
lionen Euro Bankdarlehen und 8,5 Millionen Euro Anlei-
hekapital zusammen.

Die Emittentin hat 2018 Umsatzerlése von rund 620.000
Euro erwirtschaftet (2017: 580.000 Euro), die aus Mie-
teinahmen resultieren. 2018 hat die Emittentin einen
Jahresfehlbetrag von 138.000 Euro verzeichnet (2017:
Jahresfehlbetrag von 203.000 Euro, 2016: Jahrestiber-
schuss von 105.000 Euro). Die Liquiditdt (Finanzmit-
telfonds) des Unternehmens war Ende 2017 und Ende
2016 mit unter 10.000 Euro jeweils gering und hat sich
Ende 2018 auf rund 30.000 Euro erhoht. Die Emittentin
hat ECOreporter fiir ihr Geschiftsjahr 2018 die Bilanz
und die Gewinn- und Verlustrechnung (GuV) zur Verfi-
gung gestellt, jeweils ungeprift und ohne Anhang. Der
Jahresabschluss 2018 wird nach Angaben der Emitten-
tin mit den gesetzlichen Mindestanforderungen einer
Kleinstgesellschaft veroffentlicht. Die Unterlagen sind
nach Angaben der Emittentin Mitte Oktober beim Bun-
desanzeiger zur Priifung eingereicht worden und derzeit
noch nicht veroffentlicht (Stand: 8. November 2019).

Investitionen

Die Emittentin ist laut Jahresabschluss 2017 in mehre-
ren Immobilienprojekten in Nordrhein-Westfalen inves-
tiert, konkret in Bonn, Dortmund, Iserlohn, Mechernich
und Oberhausen. Dabei umfasst das Sachanlagenver-
mogen der Emittentin von rund 9,5 Millionen laut Jah-
resabschluss 2017 an den Standorten jeweils die von
der Emittentin ,erworbenen bebaute Grundstiicke so-
wie die dazugehorigen Umbaukosten®. Die Bebauungen
auf den Grundstiicken gehoren nach eigenen Angaben
bis auf einen Fall (Bonn) vollstandig der Emittentin.

In Mechernich wurde 2010 auf 1.087 qm Nutzflache ein
Lebensmittel-Markt mit einer Solar-Dachanlage errich-
tet. In Bonn hat 7x7 ein Wohnimmobilienprojekt im Vil-
lenviertel von Bad Godesberg mit 21 Eigentumswohnun-
gen, verteilt auf finf Stadthduser mit einer Wohnflache
von zusammen ca. 3.000 gm, entwickelt und realisiert.
Die Emittentin besitzt nach eigenen Angaben zwei Woh-
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nungen des Projektes in Bonn. In Oberhausen hat 7x7
2015 eine Kindertagesstdtte mit einer Solardachanla-
ge entwickelt und errichtet. Die Mietflichen betragen
ca. 600 gm auf zwei Ebenen plus einer angemieteten
AuRenflache von 2.400 gm. In Dortmund hat 7x7 2015
eine Kindertagesstatte und ein Traumapadagogisches
Zentrum realisiert. Beide Einrichtungen befinden sich
in einem zweistockigen ehemaligen Biirogebdude. Die
Grundstiicks-Mietflaiche betrdgt in Dortmund insge-
samt ca. 1.600 gm.

Beim Projekt Iserlohn liegt nach Angaben von 7x7 die
Baugenehmigung vor. Dabei handelt es sich um ein
zweigeschossiges Wohngebaude mit einer Senioren-WG
(fur zwolf pflegebediirftige Menschen) und bis zu sechs
seniorengerechten Eigentumswohnungen auf einer
Grundstiicksflache von circa 3.000 gm. Das Investi-
tionsvolumen betragt laut WIB ca. 3,5 Millionen Euro
und soll mit dem einzuwerbenden Anleihekapital und
zudem eventuell mit Bankkapital finanziert werden.
Weitere konkrete Anlageobjekte fiir das Anleihekapital
stehen laut WIB noch nicht fest.

Aber auch Verkaufe sind bereits 2018 erfolgt: So hat die
Emittentin nach eigenen Angaben ein Grundstiick mit
fertiggestellter Projektplanung fir rund 560.000 Euro
verkauft. Zudem plant sie, noch in diesem Jahr eine Be-
standsimmobilie, den Lebensmittel-Markt Mechernich
(inkl. Grundsttick), zu kalkulierten rund 2,6 Millionen
Euro zu verkaufen.

Derzeit verfiigt 7x7 nach eigenen Angaben iiber ein Pro-
jekt mit drei Gebduden fiir altersgerechtes Wohnen in
NRW und geplantem Baubeginn 2020. Zudem plant die
7x7 Gruppe auch Immobilienprojekte in Hessen. Laut
Emittentin sind - in NRW und Hessen - konkrete Pro-
jekte im Wert von insgesamt rund 21 Millionen Euro be-
reits in Planung und kénnten umgesetzt werden, nach-
dem die Emittentin das entsprechende Anleihekapital
eingeworben hat.

Okologische Wirkung

Die Emittentin achtet nach eigenen Angaben generell
darauf, dass sich ihre Immobilienprojekte durch 6ko-
logisch nachhaltige Konzepte und/oder einen sozia-
len Nutzen auszeichnen. Thre Projekte orientieren sich
an dem Leitbild sogenannter ,,Green Buildings“, deren
Anspriichen die Immobilienprojekte der Emittentin
moglichst nahekommen sollen. Mindestens zwei der
folgenden Kriterien sollen sich nach Angaben der Emit-
tentin in einem Projekt wiederfinden: Solarthermie,
Photovoltaik, Windenergie, Warmepumpen, Biomasse,
Energiespeicher, Elektromobilitat, Intelligentes Wohnen
(Smart-Home), Okologisches Bauen, Energieproduktivi-
tat und Energieeffizienz.
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Zudem ist die Emittentin nach eigenen Angaben be-
strebt, einen sozialen oder gesellschaftlichen Mehrwert
mit ihren Immobilienprojekten zu schaffen. Unter den
Bestandsimmobilien befinden sich beispielsweise zwei
Kindertagesstatten und ein Traumapddagogisches Zen-
trum. Zudem plant die Emittentin nach eigenen Anga-
ben, vermehrt in altersgerechte Wohnungen oder auch
Mehrgenerationenhduser zu investieren, und damit ei-
nen Beitrag zur SchlieBung der - von ihr diagnostizier-
ten - Versorgungsliicke zu schlieRen.

Eine positive dkologische und soziale Wirkung ergibt
sich voraussichtlich insbesondere bei Projektentwick-
lungen der Emittentin. Es gibt zwar keine verbindli-
chen anspruchsvollen Investitionskriterien, die das
sicherstellen. Aber die bisherigen Immobilienprojekte
der 7x7 Gruppe zeigen, dass sie glaubwiirdig Immobi-
lienprojekte mit einem 6kologischen/sozialen Nutzen
verbindet. Im Gegensatz zur Projektentwicklung gibt es
bei dem von der Emittentin auch geplanten Handel mit
(schliisselfertigen) Immobilien keine direkte o6kologi-
sche und soziale Wirkung. Mittelbar kann eine entspre-
chende Wirkung entstehen, indem durch die vermehrte
Nachfrage (seitens der Emittentin) der Markt fiir Immo-
bilienprojekte mit 6kologischem und sozialem Mehr-
wert tendenziell gestarkt wird.

Risiko

Die 7x7 Umweltanleihe 2025 wird nicht besichert.
Dagegen ist das Anleihekapital von rund 8,5 Millio-
nen Euro, das sich bereits in der Emittentin befindet,
durch nachrangige Grundschulden von 2,95 Millionen
Euro an Immobilien der Emittentin besichert (Stand:
30. September 2018). Vorrangig sind die Bankdarlehen
von rund 2,9 Millionen Euro besichert. Die Emittentin
ist zudem berechtigt, weiteres Kapital aufzunehmen,
das gegeniiber der prospektgegenstdandlichen Anleihe
vorrangig zu bedienen ist. Es besteht fiir die Anleger
der Umweltanleihe 2025 das Risiko, dass die Bedienung
der vorrangigen und/oder besicherten Anspriiche die
Moglichkeiten der Emittentin mindern, das Kapital der
Umweltanleihe 2025 am Ende der Laufzeit zurtickzu-
zahlen.

Dasin den Vorjahren aufgenommene Anleihekapital von
8,5 Millionen Euro muss die Emittentin vertragsgemaR
Ende Mdrz 2021 bzw. Ende Mai 2022 zurtickzahlen. Die
Emittentin Giberlegt nach eigenen Angaben derzeit, den
bisherigen Anleihegldaubigern eine Verldangerung der
Anleihelaufzeit vorzuschlagen. Alternative Moglichkei-
ten waren nach ihren Angaben eine Bankfinanzierung
oder eine Refinanzierung tiber Anschlussprodukte. Es

=

Das Objekt ,,Wohnen am Arndtplatz® im Villenviertel von Bonn-Bad Godesberg.
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Starken

- 7x7 Unternehmensgruppe mit umfangreicher Immo-
bilienerfahrung in NRW

- Bestandsportfolio mit mehreren Immobilien/Grund-
stiicken

- Projektpipeline vorhanden

- Immobilien mit 6kologischem und/oder sozialem
Mehrwert geplant

Schwachen

- Projektentwicklungs- und Fertigstellungsrisiken
- Risiken der Handelsgeschafte

- Potential fiir Interessenkonflikte

- Anleihe nicht besichert

besteht das Risiko, dass keine der drei Moglichkeiten
umgesetzt werden kann, so dass die Emittentin eventu-
ell Bestandsimmobilien verkaufen muss.

Das Emissionsvolumen der 7x7 Umweltanleihe 2025
betrdagt 8 Millionen Euro. Es besteht das Risiko, dass
das Platzierungsvolumen (deutlich) unter Plan bleibt
und die Emittentin in der Folge ihr Investitionskonzept
nicht (vollstandig) umsetzen kann.

Die Emittentin entwickelt und realisiert Immobilienpro-
jekte. Hierbei bestehen unter anderem die Risiken, dass
Entwicklungen (z. B. aufgrund nicht erteilter Baugeneh-
migungen) scheitern, die (Voll)-Vermietung nicht ge-
lingt und die Bauphase mit Verztgerungen und Kosten-
steigerungen einhergeht. In der Betriebsphase bestehen
unter anderem die Risiken, dass Mieter die Miete nicht
zahlen und sich der Leerstand einer Immobilie erhoht,
weil es z.B. einen Bevolkerungsriickgang in der Stand-
ortregion gibt.

Der Handel mit Immobilienprojekten kann aufgrund
einer preis-spekulativen Komponente mit besonderen
Risiken verbunden sein. Beispielsweise ist es moglich,
dass die Emittentin die Marktsituation und die Ver-
kaufschancen fiir eine Immobilie falsch einschatzt
oder beim Kauf einer Immobilie (verdeckte) Mangel
nicht erkennt, die den Verkauf der Immobilie (deut-
lich) erschweren. Grundsatzlich besteht angesichts
des hohen Preisniveaus fir Immobilien in Deutschland
das Risiko, dass die Preise kiinftig nicht weiter steigen
oder eine Preisumkehr einsetzt, falls beispielsweise
die Konjunktur in Deutschland einbrechen sollte. Das
gilt insbesondere fiir Immobilien-Segmente, in denen
die Immobilienpreise stdrker als die Mieteinnahmen
gestiegen sind. Zudem sind auch die Baukosten in
den vergangenen Jahren deutlich gestiegen. Insofern
besteht fur die Emittentin ein hohes Risiko, wenn Im-
mobilienpreise einbrechen sollten, nachdem sie fiir ein
Immobilienprojekt Vertrage mit Bauunternehmen ab-
geschlossen hat und bevor sie das Immobilienprojekt
verkauft hat. Der geschiftsfithrende Gesellschafter
der Komplementdrin der Emittentin ist auch (mittel-
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bar) Gesellschafter und Geschaftsfiihrer in (fast) allen
Unternehmen der 7x7 Gruppe. Neben dem Schliissel-
personenrisiko besteht damit aufgrund der vielfalti-
gen kapitalmaRigen und/oder gesellschaftsrechtlichen
Verflechtungen ein Potential fiir Interessenskonflikte,
das zu Ungunsten der Emittentin gelost werden kann.
Beispielsweise hat die Emittentin ein Darlehen tiber
rund 6,8 Millionen Euro an ihre Muttergesellschaft
7x7invest AG ausgereicht, die laut Jahresabschluss
2017 einen nicht durch Eigenkapital gedeckten Fehl-
betrag ausweist. Zudem ist aus dem WIB nicht ersicht-
lich, wie Projektentwicklungs- und Fertigstellungsrisi-
ken innerhalb der 7x7 Gruppe genau verteilt werden,
also wie hoch die Risiken konkret fiir die Emittentin
sind. Interessenskonflikte sind insofern auch moglich,
wenn es um die Frage geht, inwieweit Projektentwick-
lungs- und Bauherrenrisiken von der Emittentin getra-
gen werden.

Fazit:
Finanziell

Die Emittentin 7x7 Sachwerte Deutschland I. plant, Im-
mobilienprojekte zu entwickeln und anschliefend in
der Regel zu verkaufen. In diesem Fall erzielt sie kiinf-
tig keine regelmaRigen Mietennahmen, die iber das
aktuelle Niveau hinausgehen. Das Projektentwicklungs-
geschaft kann mit Verzogerungen und starken Erlos-
schwankungen einhergehen. Kiinftiger zweiter Schwer-
punkt der Emittentin soll - neben dem Verkauf selbst
entwickelter Projekte - der Handel mit Immobilien sein.
Auch hierbei konnen erhohte Risiken bestehen, insbe-
sondere im Vergleich zum reinen Betrieb von Immobili-
en. Bei den beiden vorherigen Anleiheangeboten hat die
Emittentin die Anspriiche der Anleger (teilweise) mit
den Bestandsimmobilien (Grundschulden) besichert.
Das ware bei der neuen Anleihe auch praktisch kaum
moglich, da die Emittentin den Fokus nunmehr auf den
Verkauf und Handel von Immobilien legt. Als Ausgleich
fiir die nicht vorhandene Besicherung steht den Anle-
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gern ein Zins von 5,0 Prozent pro Jahr zu, der einen
Prozentpunkt iiber dem Zins der teilweise besicherten
Anleihen liegt. Bei Beriicksichtigung des inzwischen
gesunkenen Marktzinsniveaus ist die Zinsspanne noch
groler als 1 Prozentpunkt. Trotzdem ist zweifelhaft, ob
das Zins/Risiko-Verhdltnis des Anleiheangebotes ange-
messen ist, auch weil der Informationsgehalt und die
Aussagekraft des dreiseitigen WIB fir eine fundierte
Bewertung begrenzt sind.

Nachhaltigkeit

Das Anleihekapital finanziert voraussichtlich haupt-
sdchlich die Entwicklung und Errichtung von nachhalti-
gen Immobilienprojekten, die einen 6kologischen und/
oder sozialen Mehrwert haben.

ECOreporter.de-Empfehlung

Die 7x7 Unternehmensgruppe verfiigt iiber umfangrei-
che Erfahrungen im Immobilienmarkt NRW, von der die
Emittentin als Teil der Gruppe voraussichtlich profitie-
ren kann. Da die Emittentin plant, neu realisierte Immo-
bilien nicht mehr selbst zu betreiben, sondern sich auf
Entwicklung, Verkauf und Handel mit Immobilienpro-
jekten zu konzentrieren, verdndert sich das Risikopro-
fil der Emittentin. Das Gesamtrisiko steigt mit dieser
Neuausrichtung voraussichtlich. Das gilt voraussicht-
lich zumindest so lange, bis sich die Emittentin eventu-
ell mit erfolgreichen Entwicklungen und Verkaufen von
Immobilienprojekten ein stabileres finanzielles Polster
zugelegt hat, um Schwankungen im Projektgeschaft
besser abfedern zu kénnen.

Basisdaten

Emittentin und Anbieterin: 7x7 Sachwerte Deutsch-
land I. GmbH & Co. KG, Bonn

Komplementarin und Geschaftsfithrerin:
7x7management GmbH, Bonn

Anlageform: Inhaber-Teilschuldverschreibungen
(Anleihe)

Emissionsvolumen: 8,0 Millionen Euro

Mindestzeichnungssumme: 5.000 Euro

Agio: 0 Prozent

v

Zwei Wohnungen der Immobilie in Bonn gehéren der Emittentin.

Laufzeit: bis 31. Oktober 2025

Zinsen: 5,0 Prozent pro Jahr

Einkunftsart: Einkiinfte aus Kapitalvermogen
BaFin-Prospektbilligung: Nein

Handelbarkeit: Borsenhandel (an nicht geregeltem
Markt) geplant

ISIN: DEOOOA2TR471
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Bitte sorgfiltig beachten:

Geldanlagen sind mit Risiken verbunden, die sich
im Extremfall in einem Totalverlust der eingesetz-
ten Mittel niederschlagen konnen. Die von uns bereit
gestellten Informationen sind keine Kaufaufforde-
rungen oder Anlageempfehlungen - denn wir kennen
z.B. Thre personlichen Vermogensverhdltnisse und
Ihr Anlegerprofil nicht. Zwischen Lesern und dem
Verlag entsteht kein Beratungsvertrag, auch nicht
stillschweigend. Die Redaktion recherchiert sorgfal-
tig. Eine Garantie fur die Richtigkeit und far richti-
ge Schlussfolgerungen wird dennoch ausgeschlos-
sen - auch uns kann einmal ein Fehler unterlaufen.
Finanzdienstleister konnen sich also nicht allein auf
unsere Informationen stiitzen. Jegliche Haftung wird

ausgeschlossen, auch fiir Folgeschaden, etwa Vermo-
gensschdden. Unsere Texte machen in keinem Falle
eine individuelle Beratung und Beschéaftigung mit den
Angeboten entbehrlich. Bitte beachten Sie, dass sich
zwischen unserer Recherche und Ihrer Lektiire Ande-
rungen ergeben konnen. Weder die Veroffentlichung
noch ihr Inhalt, Ausziige des Inhalts noch eine Kopie
darf ohne unsere vorherige Erlaubnis auf irgendeine
Art verandert oder an Dritte verteilt oder tibermittelt
werden - andernfalls liegt ein strafrechtlich bewehr-
ter UrheberrechtsverstoR vor.

Thre ECOreporter:
fiir Sie da unter reporter@ecoreporter.de
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ECOanlagecheck: die neutrale und unabhingige Analyse

Seit dem Jahr 2000 analysiert die ECOreporter GmbH
geschlossene nachhaltige Fonds. Die Analyse ist neu-
tral und erfolgt nicht im Auftrag der Anbieter, die auch
keinen Auftrag an ECOreporter erteilen. ECOreporter
finanziert die eigene Arbeit hauptsichlich durch die
Abo-Zahlungen der ECOreporter-Leser.

ECOreporter ist bemiiht, sdmtliche nachhaltigen ge-
schlossenen Fonds und Genussscheine des Marktes ei-
nem ECOanlagecheck zu unterziehen. Ein Anspruch auf
einen solchen Check gibt es jedoch nicht. Anbieter und
Initiatoren konnen der Redaktion gerne Prospekte und
andere Unterlagen mailen oder senden.

Anbieter, die einen ECOanlagecheck - unabhdngig von
der Bewertung - ihren Interessenten oder Partnern zur
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Verfiigung stellen wollen, miissen dafiir einmalig eine
Lizenz erwerben. Unbefugte Weitergabe ist ein Geset-
zesverstol.

ECOreporter befolgt eine eigene Analysemethode, die
kontinuierlich verbessert wird. Der ECOanlagecheck ist
keine Anlageempfehlung, sondern eine Einschitzung
und Meinung der Redaktion insbesondere zu Chancen
und Risiken des Beteiligungsangebotes sowie zu dessen
Nachhaltigkeit.

ECOanlagechecks beruhen auf Prospekten der Anbie-
ter, auf Gesprachen und sonstiger Kommunikation mit
ihnen sowie auf der Recherche in anderen Quellen - je-
weils bis zum Zeitpunkt des Erscheinens.
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