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Zentrum fir Neurowissenschaftliche Innovation
und Technologie GmbH

Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2007

Rahmenbedingungen und Allgemeine Entwicklung

Zielsetzung von ZENIT war die Schaffung von Forschungsflachen fur eine Verbindung von uni-
versitarer und kommerzieller Forschung, um Impulse fur die industrielle Strukturentwicklung zu
geben und eine Starkung der Wirtschaft in der Region zu erreichen. Dariiber hinaus sollten far
die Universitat Forschungsméglichkeiten im Rahmen der Drittmittelforschung geschaffen wer-
den. Mit Ubergabe an die Nutzer nach Fertigstellung im Jahr 1998 konnte das Gebaude seiner
Bestimmung Ubergeben werden. Es wurde seitdem Grundlage einer (iberaus erfolgreichen Ent-
wicklung der Verkniipfung von Grundlagenforschung und industrieller Anwendung.

Das Geb#ude war seit Inbetriebnahme voll ausgelastet. Wéhrend die an die Universitat verge-
benen Flachen aufgrund der Férderbedingungen konstant blieben (max. 49 %), wuchs der Be-
darf der gewerblichen Nutzer standig. Der positive Verlauf der vergangenen Jahre lie auch fur
die Zukunft einen weiterhin steigenden Bedarf an Forschungsflachen fur die Neurowissenschaf-

ten erwarten.

Dies ergab sich auch aus Untersuchungen, die fur die Stadt Magdeburg erstelit wurden und die
fir die Neurowissenschaften und Medizintechnik einen besonderen Schwerpunkt und hohes
Zukunftspotential bescheinigen. Als Konsequenz dieser Entwicklung wurde der Erweiterungs-
bau beschlossen. Der Bau ist im 1. Quartal 2007 fertig gestellt worden und wurde im April 2007
feierlich eingeweiht und an seine Nutzer Ubergeben.

ZENIT kann auf ein erfolgreiches Geschéftsjahr 2007 zuriickblicken. Trotz Mindereinnahmen
bedingt durch die Baumafnahme und nur teilweise Vermietung im ZENIT II, konnte das Jahr mit
einem positiven Betriebsergebnis abgeschlossen werden. Darlber hinaus konnte die Umset-
zung der BaumafRnahme flr den Erweiterungsbau weitgehend planmaRig abgewickelt und zum

Abschluss gebracht werden.
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Nutzung

Die Gebsude werden von gewerblichen Nutzemn und nicht gewerblichen Nutzern wie der Uni-
versitat in Anspruch genommen. Nach den Bestimmungen der Férderung darfen im ZENIT |
maximal 49 % der Flachen an nicht gewerbliche Nutzer vergeben werden. Diese Vorgaben
wurden in den vergangenen Jahren, mit Ausnahme der voriibergehenden Einmietung des Max
Planck Instituts, die nach Antrag vom Landesforderinstitut genehmigt wurde, eingehalten. Die
Auflagen wurden fir den Erweiterungsbau dahingehend geandert, dass nunmehr nur noch 20
9 der Flachen an nicht gewerbliche Mieter vergeben werden dirfen. Dies wurde bei der Verga-

be der Flachen entsprechend ber{icksichtigt.

Nicht gewerbliche Nutzer

Im ZENIT | werden die nicht gewerblichen Flachen fast ausschlieBlich von der Otto-von-
Guericke Universitat genutzt. Der grofite Anteil der von der Universitat genutzten Flachen wird
von der medizinischen Fakultat in Anspruch genommen. Von besonderer Bedeutung ist der
aufwendig gebaute Tierversuchsbereich im ZENIT, der von der medizinischen Fakultét als zent-
rales Tierlabor genutzt wird. Die restlichen Flachen setzen sich aus Labor- und Burofldchen zu-
sammen mit einem kleinen Anteil an Sonderflichen wie z. B. Dunkelraume fur Augenuntersu-

chungen.

Tierlabor und MRI sind Spezialnutzungen, fur die gewerblichen Nutzer von besonderer Bedeu-
tung sind, da eine Mitnutzung ermoglicht wird. Die Vorhaltung aus eigenen Mitteln wiirde, da die
Anlagen sehr kostenintensiv sind, fur die Unternehmen ein kaum zu lésendes Problem darstel-

len.

Die im ZENIT il an nicht gewerbliche Nutzer vergebenen Flachen werden vom Leibniz Institut

fir Neurobiologie (IFN) in Anspruch genommen. Herausragend hierbei ist das Tierlabor, das
strikt getrennt vom Tierlabor im ZENIT | als Speziallabor fur die Forschung mit Mausen, betrie-

ben wird.

Gewerbliche Nutzer

Der Rest der Flichen kann von gewerblichen Nutzern beansprucht werden, wobei eine Bele-
gung mit gewerblichen Nutzern iber das nach den Férderrichtlinien gestattete MaR jederzeit
méglich ist. Eine vollstandige Nutzung durch gewerbliche Mieter ist moglich, wobei aus steuerli-
chen Griinden eine Vermietung nur an Nutzer mdglich ist, die vorsteuerabzugsberechtigt sind.

Fur die gewerblichen Nutzer stehen Labor- und Buroflachen und in geringem Mafle auch Rau-

me im Tierlabor zur Verfigung.
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Personal

Die Anzahl der Beschaftigten belauft sich auf insgesamt 4 Mitarbeiter. Eine weitere Personal-
stelle fir den Bereich der Netzwerkadministration und IT Unterstiitzung wurde aus Grinden der
Datensicherheit und Verfugbarkeit im Rechenzentrum der medizinischen Fakultat angesiedelt.

Finanzierung

Die Finanzierung der Errichtung des ZENIT | Gebaudes 1996 bis 1998 erfolgte zum Uberwie-
genden Anteil von 90 % aus Fordermittein, die aus EFRE / Ga Mittel zur Verfugung gestelit wur-
den. Die Verbleibenden 10 % mussten aus Eigenmitteln finanziert werden. Hierzu wurde ein
Kredit bei der Deutschen Bank aufgenommen. Die Finanzierung des Erweiterungsbaus erfolgt
zum Gberwiegenden Anteil von 90 % aus Fordermitteln, die aus EFRE / Ga Mittel zur Verfigung
gestellt werden. Die restlichen 10 % werden durch ein Darlehn der Stadtsparkasse Magdeburg

finanziert.

Die Laufzeit des Darlehens der Deutschen Bank endet im Juni 2016. Die Laufzeit des Kredits
der Stadtsparkasse Magdeburg endet im Juni 2025.

Die Bauzwischenfinanzierung erfolgt Uber die Stadtsparkasse Magdeburg.

Ergebnissituation

Die Gewinn- und Veriustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2007 weist einen Uberschuss vor Steu-

ern von EUR 189.759 aus.

1

Den Gesamtaufwendungen von EUR 2.333.870 (einschl. Zinsen) stehen EUR 2.523.629 Um-

satzeriose und Ertrage gegenuber.

Ausblick

Risiken

Die Prognose der Belegung von ZENIT kann aufgrund von nur schwer vorhersehbaren Entwick-
lungen in der Zukunft nur mit Einschrankungen erfolgen. Wahrend fur Nutzer wie die Otto-von-
Guericke Universitat oder das Leibniz Institut far Neurobiologie die zukinftige Entwicklung ver-
gleichsweise sicher zu prognostizieren ist, hangt die Nachfrage nach Flachen, die von gewerbii-
chen Nutzern bendtigt werden entscheidend von den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und

von den gliltigen Férderprogrammen ab.
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Mit der Fertigstellung von ZENIT |I wird sich der Anteil der gewerblichen Nutzer erhéhen, da in
diesem Gebaude die Nutzung auf 80 % gewerbliche Nutzung festgelegt wurde. Damit verschie-

ben und erhéhen sich die Mietausfallrisiken.

Die Entwicklung am Standort war in der Vergangenheit auch davon gepragt, dass mehrere Aus-
schreibungen des BMBF, an dem sich die Nutzer von ZENIT beteiligten, gewonnen werden
konnten, was zu einem Zufluss von ca. 15 Mio. € in den Standort fihrte. Im Bereich des Pro-
gramms Wachstumskerne, das von Pharma MD genutzt werden konnte, wurde nach Auslaufen
der BMBF Férderung eine Anschlussférderung durch das Land Sachsen Anhalt erméglicht, die
eine weitere Expansion der Aktivitaten am Standort erwarten lasst. In den folgenden Jahren ist
zu erwarten, dass weitere Férderprogramme aufgelegt werden, die von ZENIT Nutzern in An-

spruch genommen werden kénnen.

Betrachtet man die zuriickliegenden Jahre, kann festgestellt werden, dass keines der ZENIT
‘Unternehmen bislang in so groRe Schwierigkeiten gekommen ist, dass Insolvenz angemeldet
werden musste. Insofern haben sich die in die Firmen gesetzten Erwartungen bestétigt.

Die finanziellen Risiken des Unternehmens waren in den vergangenen Jahren im Wesentlichen
durch den Grad der Vermietung gekennzeichnet und durch Baurisiken gekennzeichnet. Mit Fer-
tigstellung des Erweiterungsbaus reduzieren sich die Baurisiken auf Gewahrleistungsfaile.
Durch entsprechende Gewahrleistungsbiirgschaften werden diese Risiken fir funf Jahre nach

Fertigstellung minimiert.

Chancen

Die Entwicklung von ZENIT und damit auch der gewerblichen Nutzer in der Vergangenheit kann
als erfolgreich angesehen werden. Betrachtet man die Zusammensetzung der Nutzer, kann
festgestellt werden, dass 48 % bzw. 20 % der Flachen durch solche Mieter genutzt werden, bei
denen ein Mietausfallrisiko fast nicht moglich ist. Fur die gewerblichen Nutzer gilt, dass es sich
bei fast allen Firmen um Neugriindungen handelt, die die operative Phase im Wesentlichen erst
mit Einzug in das ZENIT Gebaude realisiert haben. Fur die ZENIT GmbH bedeutet dies, dass
hinsichtlich der gewerblichen Mieter ein Mietausfalirisiko besteht, dessen Wahrscheinlichkeit mit
der Entwicklung der Unternehmen ab bzw. zunimmt. Aus heutiger Sicht ist eine Prognose, ob
die Unternehmen zum Risiko werden, nur schwer zu treffen und héngt im Wesentlichen davon
ab, ob die wirtscr;aftlichen Zielsetzungen erreicht werden konnen. Durch die zum Teil erhebliche
Férderung der Unternehmen, die zum Teil aufgestockt wurde, kann zumindest fur die kommen-
den zwei Jahre davon ausgegangen werden, dass auch diese Mieter ihren Zahlungsverpflich-

tungen nachkommen kénnen.
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Treten nicht noch zusatzliche, erschwerende Faktoren auf, die heute noch nicht gesehen wer-
den koénnen, kann aber davon ausgegangen werden, dass aufgrund der weiteren Entwicklung
am Standort Nachfrage nach modernen Forschungsflachen besteht. Allerdings muss gesehen
werden, dass sich durch den Erweiterungsbau der 80 % gewerbliche Nutzer haben wird, der
Anteil der Unternehmen zu Lasten der 6ffentlichen Nutzer erhéht und damit das potentielle wirt-

schaftliche Risiko sich vergrofert.

Andererseits ist sich die Geschaftsfilhrung dartiber im Kiaren, dass in der wirtschaftlichen Ent-
wicklung der Unternehmen Chancen aber auch Risiken stecken, die fur ein Transferzentrum
wie ZENIT nie ganz ausgeschlossen werden kénnen. Die Moglichkeiten und Chancen die eine
Erweiterung von ZENIT fur den Standort die Universitat und die Stadt mit sich bringen, stehen
dem gegeniber und wurden bislang als iberwiegend betrachtet.

Magdeburg, den 23. April 2008

Zentrum fur Neurowissenschaftliche Innovation und Technologie

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Die Geschaftsflihrung





