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Rahmenbedingungen und allgemeine Entwickiung

Zielsetzung von ZENIT war die Schaffung von Forschungsflachen fiir eine Verbindung
von universitdrer und kommerzieller Forschung, um Impulse fir die industrielie Struk-
turentwicklung zu geben und eine Starkung der Wirtschaft in der Region zu erreichen.
Dariiber hinaus soliten flir die Universitdt Forschungsmaoglichkeiten im Rahmen der
Drittmittelforschung geschaffen werden. Mit Ubergabe an die Nutzer nach Fertigstel-
lung im Jahr 1998 konnte das Gebaude seiner Bestimmung Ubergeben werden. Es
wurde seitdem Grundlage einer (iberaus erfolgreichen Entwicklung der Verknipfung
von Grundlagenforschung und industrieller Anwendung.

Das Gebé&ude war seit Inbetriebnahme voll ausgelastet. Wahrend die an die Universitat
vergebenen Flachen aufgrund der Forderbedingungen konstant blieben (max. 49 %),
wuchs der Bedarf der gewerblichen Nutzer standig. Der positive Verlauf der vergange-
nen Jahre liefy auch fir die Zukunft einen weiterhin steigenden Bedarf an Forschungs-
flachen fir die Neurowissenschaften erwarten. Als Konsequenz dieser Entwicklung
wurde die Errichtung eines Erweiterungsbaus beschlossen, der im 1. Quartal 2007
fertiggestellt, im April 2007 eingeweiht und an seine Nutzer Uibergeben wurde.

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahresdurchschnitt 2014 insgesamt in einem stabi-
len Zustand prasentiert. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt ist geman den Be-
rechnungen des statistischen Bundesamtes gegeniber dem Vorjahr um 1,5 % gestie-
gen. insgesamt konnte sich die deutsche Wirtschaft trotz des nach wie vor wenig dy-
namischen auflenwirtschaftlichen Umfeldes behaupten. Nach einer zwischenzeitlichen
Schwéachephase in der Jahresmitte hat sich die Gesamtsituation zum Jahresende 2014
stabilisiert. Neben der Tatsache, dass der private Konsum weiterhin als wichtigster
Pfeiler der Konjunktur in Deutschland gilt, zeigten sich zu Beginn des Jahresschluss-
quartals auch im produzierenden und verarbeitenden Gewerbe positive Signale, die
Auftragseingange zogen leicht an.

An dieser Entwicklung konnte die ZENIT GmbH im Berichtsjahr nicht partizipieren, da
sich das Umfeld branchenspezifisch nach wie vor in einer kritischen Phase befindet. Im

Geschaftsjahr 2014 hat sich die angespannte Wettbewerbssituation im Biotechbereich
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fortgesetzt und die damit einhergehenden Auswirkungen auf die ZENIT GmbH. So
musste im Juni des Jahres ein ZENIT Unternehmen Insolvenz anmelden. Das Unter-

nehmen war seit 1998 im ZENIT ansassig und gehdrte zu den grofiten Mietern.

Trotz der insgesamt schwierigen Marktbedingungen ist es der ZENIT GmbH gelungen

im Geschaftsjahr 2014 einen Gewinn auszuweisen.

Nutzung

Die Gebaude werden von gewerblichen Nutzern und nicht gewerblichen Nutzemn wie
der Universitat in Anspruch genommen. Nach den Bestimmungen der Férderung dar-
fen im ZENIT | maximal 49 % der Flachen an nicht gewerbliche Nutzer vergeben wer-
den. Diese Vorgaben wurden in den vergangenen Jahren, mit Ausnahme der voriber-
gehenden Einmietung des Max Planck Instituts, die nach Antrag vom Landesforder-
institut genehmigt wurde, eingehalten. Die Auflagen wurden fiir den Erweiterungsbau
dahin gehend geéndert, dass nunmehr nur noch 20 % der Flachen an nicht gewerbli-
che Mieter vergeben werden diirfen. Dies wurde bei der Vergabe der Flachen entspre-
chend beriicksichtigt. Die Vorgaben gelten innerhalb der Zweckbindungsfrist. ZENIT |

wird am 30.04.15 aus der Zweckbindung heraus sein und unterliegt dann nicht mehr
den Auflagen.

Nicht gewerbliche Nutzer

im ZENIT | werden die nicht gewerblichen Flachen fast ausschlieflich von der Otto-
von-Guericke Universitat genutzt. Der grofite Anteil der von der Universitat genutzten
Flachen wird von der medizinischen Fakuitat in Anspruch genommen. Von besonderer
Bedeutung ist der aufwendig gebaute Tierversuchsbereich im ZENIT, der von der me-
dizinischen Fakultét als sentrales Tierlabor genutzt wird. Die restlichen Flachen setzen

sich aus Labor- und Biiroflachen zusammen mit einem kleinen Anteil an Sonderflachen
wie z. B. Dunkelrdume fur Augenuntersuchungen.

Tierlabor und MRI sind Spezialnutzungen, die auch fir die gewerblichen Nutzer von
besonderer Bedeutung sind, da eine Mitnutzung ermdglicht wird. Die Vorhaltung aus
eigenen Mittein wiirde, da die Anlagen sehr kostenintensiv sind, fir die Unternehmen
gin kaum zu ldsendes Problem darstellen.
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Die im ZENIT I an nicht gewerbliche Nutzer vergebenen Flachen wurden von der me-
dizinischen Fakultdt der Otto-von-Guericke-Universitat in Anspruch genommen. Her-
ausragend hierbei ist das Tierlabor, das strikt getreﬁnt vom Tierlabor im ZENIT | als
Speziallabor fir die Forschung mit Mdusen betrieben wird.

Gewerbliche Nutzer

Der Rest der Flachen kann von gewerblichen Nutzern beansprucht werden, wobei eine
Belegung mit gewerblichen Nutzern Uber das nach den Fdrderrichtlinien gestattete
MaR jederzeit moglich ist. Eine vollstdndige Nutzung durch gewerbliche Mieter ist mog-
lich, wobei aus steuerlichen Griinden eine Vermietung nur an Nutzer mdoglich ist, die
vorsteuerabzugsberechtigt sind.

Personal

Die Anzahl der Beschaftigten belduft sich auf insgesamt 4 Mitarbeiter (einschl. Ge-
schaftsfiihrung).

Finanzierung und Cash-Flow

Die Finanzierung der Errichtung des ZENIT | Gebaudes 1996 bis 1998 erfolgte zum
{iberwiegenden Anteil von 90 % aus Férdermitteln, die aus EFRE / GA Mittel zur Ver-
fugung gestellt 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 tiberwiegenden Anteil von 90 % aus Foérdermit-
teln, die aus EFRE / GA Mittel zur Verfigung gestellt werden. Die restlichen 10 % wer-
den durch ein Darlehen der Stadtsparkasse Magdeburg finanziert.

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

Die Zahlungsfahigkeit war durch die Cashzuflliisse aus dem laufenden Geschaft und
vorhandene Riicklagen jederzeit gegeben. Zur Optimierung von Zahlungsstrémen steht
der Gesellschaft eine Kontokorrentlinie der Hausbank zur Verfiigung. Diese wurde (iber

den 31.12.2014 hinaus prolongiert. Die Kontokorrentlinie wurde per 31.12.2014 nicht
beansprucht.
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schungseinrichtungen zurlickgegangen ist und eventuell wachsender Bedarf sich erst
herausstellen muss. Die Nachfrage nach Flachen, die von gewerblichen Nutzern bend-
tigt werden, hangt entscheidend von den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und
von den giiltigen Forderprogrammen ab. Diese haben sich in den vergangenen Jahren
verschlechtert, weshalb unter anderem Aus- und Neugriindungen stark zurlickgegan-
gen sind.

Im Berichtsjahr ist es gelungen, mehrere Firmen neu im ZENIT anzusiedeln. Leider
steht diesen Unternehmen keine vergleichbare finanzielle Unterstiitzung z. B. durch die
IBG zur Verfligung, wie dies in den Anfangsjahren von ZENIT der Fall war. Dies fiihrt
dazu, dass die nachgefragten Flachen bei maximal 80 m? liegen, im Vergleich zu ei-
nem Anfangsbedarf von Uber 200 m? in friiheren Jahren.

Fir die gewerblichen Nutzer stehen Labor- und Buroflachen und in geringem Male
auch Raume im Tierlabor zur Verflgung. Inwieweit die Vermietung an gewerbliche
Unternehmen gelingt, hangt stark von der wirtschaftlichen Entwicklung auf dem medi-
zintechnisch- neurowissenschaftlichen Sektor ab.

Der bestétigte Wirtschaftsplan 2015 geht von einem negativen Jahresergebnis in Héhe
von ca. TEUR 129 aus und beriicksichtigt den Rlckgang der Vermietungsfldachen. Der
Geschéftsverlauf 2015 hangt auch davon ab, inwieweit es gelingt neue Mieter zu ak-

quirieren. Eine mindestens 50%ige Auslastung ist nach derzeitigem Kenntnisstand in
jedem Fall sichergestelit.

Risiken

Mit der Fertigstellung von ZENIT Il musste sich der Anteil der gewerblichen Nutzer er-
héhen, da in diesem Geb&ude die Nutzung auf 80 % gewerbliche Nutzung festgelegt
wurde. Damit verschoben und erhdhten sich die Mietausfallrisiken.

Die zukiinftige Entwicklung wird entscheidend davon geprégt sein, inwieweit es gelingt,
den Stand der gewerblichen Vermietung zu halten bzw. zu erhdhen.

Neben dem Grad der Vermietung z&hit auch der Ausfall an Forderungen von gewerbli-
chen Mietern zu den vorrangigen Risiken des Unternehmens. Diesen wird mit einer
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standigen Uberwachung der Aufenstédnde und einer persdnlichen Gesprachssuche
begegnet.

Die Entwicklung von ZENIT und damit auch der gewerblichen Nutzer in der Vergan-
genheit kann als erfolgreich angesehen werden. Betrachtet man die Zusammenset-
zung der Nutzer, kann festgestellt werden, dass 49% bzw. 20% der Flachen durch sol-
che Mieter genutzt werden, bei denen ein Mietausfallrisiko fast nicht méglich 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. Fiir die ZENIT GmbH bedeutet dies, dass hinsichtlich der
gewerblichen Mieter ein Mietausfallrisiko besteht, dessen Wahrscheinlichkeit mit der
Entwicklung der Unternehmen ab bzw. zunimmt. Allerdings haben die Erfahrungen der
letzten Jahre gezeigt, dass sich das Insolvenzrisiko stark erhoht hat, da die Unterneh-
men keine Anschubférderung mehr erhalten und damit in immer starkerem Mal} den
Marktbedingungen unterliegen. Aus heutiger Sicht ist eine Prognose, ob die Unter-
nehmen zum Risiko werden, nur schwer zu treffen und hangt im Wesentlichen davon
ab, ob die wirtschaftlichen Zielsetzungen erreicht werden kdnnen. Insgesamt l&sst sich
sagen, dass sich die Rahmenbedingungen fiir die Branche stark verschlechtert haben.
Insbesondere die Finanzierung stellt auch flir Unternehmen, 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 zulasten der &ffentlichen
Nutzer erhdht hat und sich damit das potenzielle wirtschaftliche Risiko vergréfiert hat.

Es muss festgestellt werden, dass die Nachfrage seitens der gewerblichen Mieter, aus

den genannten Griinden, stark zuriickgegangen ist. Aus heutiger Sicht wird sich dieser
Trend mittelfristig auch nicht umkehren.
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