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Rahmenbedingungen und Allgemeine Entwickiung

Zielsetzung von ZENIT war die Schaffung von Forschungsfldchen fiir eine Verbindung
von-universitirer und kommerziefler Forschung, um Impulse fir die industrielle Struk-
turentwicklung zu geben und eine Starkung der Wirtschaft in der Region zu erreichen.
Dariber hinaus soliten fur die Universitit Forschungsmdglichkeiten im Rahmen der -
Drittmittelforschung geschaffen werden. Mit {Obergabe an die Nutzer nach Fertigstel-
lung im Jahr 1998 konnte das Gebéude seiner Bestimmung libergeben werden. Es
wurde seitdem Grundiage einer tiberaus erfolgreichen Entwicklung der Verkniipfung
von Grundlagenforschung und industriefier Anwendung.

Das Gebiude war seit Inbetriebnahme voll ausgelastet. Wahrend die an die Universitat
vergebenen Fidchen aufgrund der Férderbedingungen konstant blieben (max, 49 %),
wuchs der Bedarf der gewérblichen Nutzer standig. Der positive Verlauf der vergange-
nen Jahre lieft auch fiir die Zukunft einen weiterhin sleigenden Bedarf an Forschungs-
flachen fiir die Neurowissenschaften erwarten.

Dies ergab sich auch aus Untersuchungen, die fiir die Stadt Magdeburg erstellt wurden
und die fir die Neurowissenschaften und Medizintechnik einen besonderen Schwer-
punkt und hohes Zukunftspotential bescheinigen. Als Konsequenz dieser Entwicklung
wurde die Errichtung eines Erweiterungsbaus beschiossen, der im 1. Quartal 2007
fertig gestellt, im April 2007 feierlich eingeweiht und an seine Nutzer tibergeben wurde.

im Geschaftsjahr 2012 hat sich die angespannte Wettbewerbssituation im Biotechbe-
reich fortgesetzt und die damit einhergehenden Auswirkungen auf die ZENIT GmbH.
Dazu beigetragen hat auch die finanzielle Schieflage mehrerer Unternehmen im
ZENIT.

Die ZENIT GmbH konnte im Geschéftsjahr 2012 trotz der schwierigen Rahmenbedin-
gungen und notwendiger Wertberichtigungen ginen noch positiven Geschaftsverlauf
verzeichnen, weshalb das Jahr auch mit einem positiven Betriebsergebnis abgeschlos-

sen werden konnte.
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Nutzung

Die Gebdude werden von gewerblichen Nutzern und nicht gewerblichen Nutzem wie
der Universitit in Anspruch genommen. Nach den Bestimmungen der Forderung diir-
fen im ZENIT | maximal 49 % der Fidchen an nicht gewerbliche Nutzer vergeben wer-
den. Diese Vorgaben wurden in den vergangenen Jahren, mit Ausnahme der voruber-
gehenden Einmistung des Max Planck Instituts, die nach Antrag vom Landesfdrder-
institut genehmigt wurde, eingehalten. Die Auflagen wurden fir den Erweiterungsbau
dahingehend geéndert, dass nunmehr nur noch 20 % der Flachen an nicht gewerbliche
Mieter vergeben werden dirfen. Dies wurde bei der Vergabe der Flachen entspre-
chend beriicksichtigt.

Nicht gewerbliche Nutzer

im ZENIT | werden die nicht gewerblichen Flachen fast ausschlieflich von der Otto-
von-Guericke Universitat genutzt. Der groBte Anteil der von der Universitat genutzten
Flachen wird von der medizinischen Fakultdt in Anspruch genommen. Von besonderer
Bedeutung ist der aufwendig gebaute Tierversuchsbereich im ZENIT, der von der me-
dizinischen Fakultit als zentrales Tierlabor genutzt wird. Die restlichen Flachen selzen
sich aus Labor- und Biirodchen zusammen mit einem kieinen Anteil an Sonderflachen
wie z. B. Dunkelrdume fir Augenuntersuchungen.

Tierlabor und MR sind Spezialnutzungen, die fur die gewerblichen Nutzer von beson-
derer Bedeutung sind, da eine Mitnutzung erméglicht wird. Die Vorhaltung aus eigenen
Mitteln wiirde, da die Anlagen sehr kostenintensiv sind, flir die Unternehmen ein kaum
zu Ibsendes Problem darstellen.

Die im ZENIT 1l an nicht gewerbliche Nufzer vergebenen Flachen wurden von der me-
dizinischen Fakultit der Otto-von-Guericke-Universitat in Anspruch genommen. Her-
-ausragend hierbei ist das Tierlabor, das strikt getrennt vom Tierlabor im ZENIT | als
Spezialiabor flir die Forschung mit Mausen betrieben wird,

Mit Fertigstellung des LIN Neubaus Mitte 2011 wurden die im ZENIT I genutzten Fl&-
chen nur noch bis Ende Méarz bendtigt, da die Flachen jetzt im Neubau untergebracht
wurden. Diese Flachen wurden weitgehend von der medizinischen Fakuliat {ibernom-

men,
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‘Gewerbliche Nutzer

Der Rest der Fldchen kann von gewerblichen Nutzern beansprucht werden, wobei eine
Belegung mit gewerblichen Nutzern Uber das nach den Forderrichilinien gestatiete
Mal jederzeit méglich ist. Eine vollstandige Nutzung durch gewerbliche Mieter ist még-
lich, wobet aus steuerlichen Griinden eine Vermietung nur an Nutzer méglich ist, die
vorsteuerabzugsberechtigt sind.

Personal

Die Anzah! der Beschaftigten belduft sich auf insgesamt 5 Mitarbeiter (einschl. Ge-
schaftsfiihrung). Eine weitere Personalstelle flir den Bereich der Netzwerkadministrati-
on und IT Unterstiitzung wurde aus Griinden der Datensicherheit und Verfligbarkeit im
Rechenzentrum der medizinischen Fakultat angestedelt. '

Finanzlage

Die Finanzierung der Errichtung des ZENIT | Gebdudes 1996 bis 1998 erfoigte Zum
iberwiegenden Anteil von 90 % aus Férdermitteln, die aus EFRE { GA Mittel zur Ver-
filgung gestelit wurden. Die Verbleibenden 10 % mussten aus Eigenmitteln finanziert
werden. Hierzu wurde ein Kredit bei der Deutschen Bank aufgenommen. Die Finanzie-
rung des Erweiterungsbaus erfolgt zum Uberwiegenden Anteil von 80 % aus Fordermit-
teln, die aus EFRE / GA Mittel zur Verfligung gestelit werden. Die restlichen 10 % wer-
den durch ein Darlehen der Stadtsparkasse Magdeburg finanziert.

Die Laufzeit des Darlehens der Deutschen Bank endet im Juni 2014. Die Laufzeit des
Kredits der Stadtsparkasse Magdeburg endet im Januar 2028,

Die Zahlungsfahigkeit war durch die Cashzufllisse aus dem laufenden Geschaft jeder-
zeit gegeben. Zur Optimierung von Zahlungsstrémen steht der Geselischaft eine Kon-
tokorfentlinie der Hausbank zur Verfugung. Diese wurde Uiber den 31.12.2012 hinaus
prolongiert. Die Kontokorrentlinie wurde per 31,12.2012 nicht beansprucht.
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Ergebnissituation

Konnte in den zuriickliegenden Jahren festgestellt werden, dass keines der ZENIT Un-
ternehmen in so grofe Schwierigkeiten gekommen ist, dass Insolvenz angemeldet
wearden musste, hat sich die bislang positive Entwicklung der Unternehmen seit 2010
nicht fortgesetzt, da mehrere Unternehmen ihren Betrieb eingestellt haben und ein Un-
ternehmen Insolvenz anmelden musste. Im Berichisjahr musste ein weiteres Unter-
nehmen Insolvenz anmelden. Aufgrund der Marktsituation konnte nur ein Teil der frei
werdenden Fldche wieder vermietet werden.

Die Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschéftsjahr 2012 weist trotz des ver-
gleichsweise ungiinstigen Vermietungsgrades und der betrichtiichen Wertberichtigun-
gen aufgrund von Forderungsausfallen einen Uberschuss nach Steuern von EUR
10.645,32 aus. Damit konnte eine leichte Erhshung im Vergleich zum Vorjahresergeb-
nis {EUR 9.110,65) erzielt werden.

Den Gesamtaufwendungen von EUR 2.072.607,90 (einschl. Zinsen) stehen EUR
2'.083.253,22 Umsatzerldse und Ertrage gegeniiber.

Vermdgenslage

Das Gesellschaftsvermogen besteht zu 94% aus Sachantagevermdgen und ist unter
Hinzurechnung des Sonderpostens fur Investitionszuschiisse zu 91% eigenfinanziert.

Ausblick
Erwartete Entwickiung 2013

Die Prognose der Belegung von ZENIT kann aufgrund von nur schwer vorhersehbaren
Entwicklungen in der Zukunft nur mit Einschrankungen erfolgen. Fir nicht gewerbliche
Nutzer wie die Otto-von-Guericke Universitat oder das Leibniz Institut fiir Neurobiologie
muss festgestellt werden, dass die zukiinftige Entwicklung im Vergleich zu den Vorjah-
ren schwerer zu prognostizieren ist, da die Nachfrage aufgrund von eigenen For-
schungseinrichtungen zurilick gegangen ist und eventuell wachsender Bedarf sich erst
herausstellen muss. Die Nachfrage nach Flachen, die von gewerblichen Nutzern beno-
tigt werden, hangt entscheidend von den wirtschafilichen Rahmenbedingungen und
von den gliltigen Férderprogrammen ab, Diese haben sich in den vergangenen Jahren
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verschiechtert, weshalb unter anderem Aus- und Neugriindungen stark zurlckgegan-
gen sind.

Fur die gewerblichen Nutzer stehen Labor- und Barofiichen und in geringem Male
auch Raume im Tierlabor zur Verfiigung. 2012 sind Flichen, die bisher von der medi-
zinischen Fakultdt genutzt wurden, frei geworden. Diese werden zukiinftig verstarkt
gewerblichen Nutzern zur Verfligung stehen. Inwieweit die Vermietung' an diese Unter-
nehmen gelingt, hangt stark von der wirtschaftlichen Entwicklung auf dem medizin-
technisch- neurowissenschaftlichen Sektor ab. i

Der bestatigte Wirtschaftsplan 2013 geht von einem negativen Jahresergebnis in Hohe
von ca. TEUR 96 aus und beriicksichtigt Riickgang der Vermietungsfldchen. Bei dieser
Planung wurde in Ansatz gebracht, dass ein weiteres Unternehmen den Zahlungsver-
pflichtungen nicht nachkommen rann. Solite sich dessen wirtschaftliche Situation wie-
der stabilisieren ist mit einem positiven Jahresergebnis zu rechnen. Der Geschaftsver-
lauf 2013 hangt auch von neu ZU akquirierenden Mietern ab. Eine mindestens 50 %ige
Auslastung ist nach derzeitigem Kenntnisstand in jedem Fall sicher gestellt.

Risiken

Mit der Fertigsteflung von ZENIT 1 musste sich der Anteil der gewerblichen Nutzer er-
héhen, da in diesem Gebéude die Nutzung auf 80 % gewerbliche Nutzung festgelegt
wurde. Damit verschoben und erhdhten sich die Mietausfallrisiken.

Die zukinftige Entwickiung wird entscheidend davon geprégt sein, inwieweit es gelingt,
den Stand der gewerblichen Vermietung zu halten hzw. zu erhdhen. '

Die finanziellen Risiken der Gesellschaft waren in den vergangenen Jahren im Wesent-
lichen durch den Grad der Vermietung und durch Baurisiken gekennzeichnet, 2012 lief
fur die meisten Gewerke die Gewahrleistungsfrist aus. Damit liegt das bauliche Be-
triebsrisiko fur beide Gebaude vollsténdig bet der ZENIT GmbH.

Neben dem Grad der Vermistung z&hlt auch der Ausfall an Forderuhgen von gewerbli-
chen Mietern zu den vorrangigen Risiken des Unternehmens. Diesen wird mit einer
standigen Uberwachung der Aulenstande und einer persénlichen Gespréchssuche
hegegnet.
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Die Entwicklung von ZENIT und damit auch der gewerblichen Nutzer in der Vergan-
genheit kann als erfoigreich angesehen werden, Betrachtet man die Zusammenset-
zung der Nutzer, kann festgestellt werden, dass 48 % bzw. 20 % der Flachen durch
solche Mieter genutzt werden, bei denen ein Mietausfallrisiko fast nicht maglich ist. Fur
die gewerblichen Nutzer gilt, dass es sich bei fast allen Firmen um Neugriindungen
handelt, die die operative Phase im Wasentlichen erst mit Einzug in das ZENIT Ge-
baude realisiert haben, Fir die ZENIT GmbH pedeutet dies, dass hinsichtlich der ge-
werblichen Mieter ein Mietausfallrisiio besteht, dessen Wahrscheinlichkeit mit der Ent-
wicklung der Untemehmen ab bzw. zunimmt. Allerdings haben die Erfahrungen der
letzten Jahre gezeigt, dass sich das Insolvenzrisiko stark erhéht hat, da die Unterneh-
men keine Anschﬁbfﬁrderung mehr erhalten und damit in immer stérkerem MafR den
Marktbedingungen unterliegen. Aus heutiger Sicht ist gine Proghose, ob die Unter-
nehmen zum Risiko werden, nur schwer zu treffen und hangt im Waesentlichen davon
ab, ob die wirtschaftlichen Zielsetzungen erreicht werden kbnnen. Insgesamt lésst sich
~ sagen, dass sich die Rahmenbedingungen fir die Branche stark verschlechtert haben.
Insbesondere die Finanzierung stelit auch fiir Unternehinen, die schon mehrere Jahre
am Markt sind, ein permanentes Problem dar. So haben die Erfahrungen der vergan-
genen Jahre gezeigt, dass der finanzielle Bedarf der Unternehmen mit zunehmender
Entwicklung der Produkte steigt und somit auch das Risiko der Finanzierung.

Hierbei muss auch gesehen werden, dass sich durch den Erweiterungsbau, der 80 %
gewerbliche Nutzer haben soll, der Anteil der Unternehmen zu Lasien der offentlichen
Nutzer erhisht hat und sich damit das potentielle wirtschaftliche Risiko vergréfert hat.

Es muss festgestelit werden, dass die Nachirage seitens der gewerblichen Mieter, aus
den genannten Griinden, stark zurlckgegangen ist. Aus heufiger Sicht wird sich dieser
Trend mittelfristig auch nicht umkehren.

im Rahmen einer Insolvenz wurde die ZENIT GmbH mit einer Insolvenzanfechtung
seitens des Insolvenzverwalters konfrontiert, deren RechtméRigkeit von ZENIT bestrit-
ten wird. Ob als Ergebnis der gerichtlichen Auseinandersetzung die Forderungen voll-
standig abgewehrt werden kénnen, jasst sich aus heutiger Sicht nicht prognostizieren.
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Chancen

im Hinblick auf die zu erwartenden Leerstédnde mangels gewerblicher Nachfrage, wur-
de ein Konzept zur Nutzung der Fldchen durch die Universitat entwickelt, indem unter-
sucht wurde, ob der geplante Neubau des zentralen Tierstalls der medizinischen Fakul-
tat im ZENIT untergebracht werden kann. Eine von ginem Planungsteam erstellte
Machbarkeitsstudie kam zu dem Ergebnis, dass sin Umbau von ZENIT méglich ist und
dass die Baukosten fast halbiert werden konnen.

Im Hinblick auf die Kosteneinsparung und die mit dem Umbau einhergehende Volibe-
legung von ZENIT { wurde beschlossen die notwendigen Schritte fir das Projekt in die
Wege zu leiten. Der Baubeginn kann allerdings erst 2015 erfolgen, da das Gebadude
bis zu diesem Zeitpuhkt der Zweckbfndung unterliegt.

Fiir die verbleibenden Flachen ist davon auszugehen, dass weiterhin eine Nachfrage’
am Standort nach fmodemen Forschungsilachen besteht. Dies wird darauf gestitzt,
dass der wissenschaftiiche Neurostandort permanent ausgebaul wurde und z. B durch
die Ansiedlung des DZNE erweitert wurde. Mit der standigen Erweiterung steigt auch
das Potenzial an gewerblicher Nutzung der Forschungsergebnisse und somit die
Wahrscheinlichkeit der Nachfrage nach Laborfldchen.

Aufgrund der guten finanziellen Ausstattung des Unternehmens werden die zu erwar-
tenden voribergehenden Minderauslastungen fir die Gesellschaft nicht existenz-
bedrohend sein.

Magdeburg, den 5. April 2013

Die Geschéftsfiihrung
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