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Zentrum fiir Neurowissenschaftliche Innovation
und Technologie GmbH

Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2016

l. Grundlagen des Unternehmens

Zielsetzung von ZENIT ist die Schaffung von Forschungsflachen fur eine Verbindung von
universitarer und kommerzieller Forschung, um Impulse fur die industrielle Strukturentwick-
lung zu geben und eine Starkung der Wirtschaft in der Region zu erreichen. Darliber hinaus
sollten fur die Universitat Forschungsmaégiichkeiten im Rahmen der Drittmittelforschung ge-
schaffen werden. ZENIT bildet die Grundlage einer Verknipfung von Grundlagenforschung
sowie industneller Anwendung und stellt dafur zwei Gebaude und Einrichtungen zur Anmie-
tung von Raumen und Laboren durch universitdre und gewerbliche Nutzer zur Verfligung.

Il. Wirtschaftsbericht

1.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft présentierte sich 2016 trotz eines anspruchsvollen weltwirtschaftli-
chen Umfeldes insgesamt in guter Verfassung und bleibt weiterhin auf Expansionskurs. So
ist die allgemeine konjunkturelle Lage durch ein solides und stetiges Wirtschaftswachstum
gekennzeichnet. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt ist gemafR den Berechnungen des
statistischen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt gegentber dem Vorjahr um 1,9 % gestie-
gen. Damit liegt das Wirtschaftswachstum erneut tUber dem Durchschnittswert der letzten
zehn Jahre.

I1.2 Geschéftsveriauf

An dieser Entwickiung konnte die ZENIT GmbH im Geschéftsjahr nur zum Teil partizipieren,
da sich das Umfeld branchenspezifisch nach wie vor in einer kritischen Phase befindet. Im
Geschaftsjahr 2016 hat sich die angespannte Wettbewerbssituation flur Aus- und Neugrin-
dungen im Biotechbereich fortgesetzt und die damit einhergehenden Auswirkungen auf die
ZENIT GmbH. Erfreulicherweise konnten zwei Unternehmen, die allerdings nicht die Kriterien
von KMU erfillen, voriibergehend angesiedeit werden. )
Trotz der insgesamt schwierigen Marktbedingungén ist es der ZENIT GmbH gelungen im
Geschiftsjahr 2016 einen Gewinn auszuweisen.
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Nuifzung

Die Gebaude werden von gewerblichen Nutzern und nicht gewerblichen Nutzemn wie der Uni-
versitat in Anspruch genommen. Nach den Bestimmungen der Férderung dirfen im ZENIT I
maximal 20 % der Flachen an nicht gewerbliche Nutzer vergeben werden. Die Vorgaben gel-
ten innerhalb der Zweckbindungsfrist, die fur ZENIT Il noch bis 30.01.2023 |auft. ZENIT | un-
terliegt keiner Zweckbindung mehr.

Nicht gewerbliche Nutzer

Im ZENIT | werden die nicht gewerblichen Fidchen fast ausschliellich von der Otto-von-Gue-
ricke-Universitat genutzt. Der gréflte Anteil der von der Universitat genutzten Flachen wird
von der medizinischen Fakuftat in Anspruch genommen. Von besonderer Bedeutung ist der
aufwendig gebaute Tierversuchsbereich im ZENIT, der von der medizinischen Fakultat als
zentrales Tierlabor genutzt wird. Die restlichen Flachen setzen sich aus Labor- und Burofia-
chen zusammen mit einem kileinen Anteil an Sonderflichen wie z. B. Dunkelrdume fir Au-
genuntersuchungen.

Tierilabor und MR sind Spezialnutzungen, die auch fur die gewerblichen Nutzer von beson-
derer Bedeutung sind, da eine Mitnutzung erméglicht wird. Die Vorhaitung aus eigenen Mit-
teln wiirde, da die Anlagen sehr kostenintensiv sind, fur die Unternehmen ein kaum zu 1ésen-
des Problem darstelten. '

Die im ZENIT Il an nicht gewerbliche Nutzer vergebenen Flachen wurden von der medizini-
schen Fakultat der Otto-von-Guericke-Universitat in Anspruch genommen. Herausragend
hierbei ist das Tierlabor, das strikt getrennt vom Tierlabor im ZENIT | als Speziallabor fir die
Forschung mit Mausen betrieben wird.

Gewerbliche Nutzer

Der Rest der Flachen kann von gewerblichen Nutzern beansprucht werden, wobei eine Bele-
gung mit gewerblichen Nutzern Uber das nach den Forderrichtlinien gestattete Malt jederzeit
mdoglich ist. Eine volistdndige Nutzung durch gewerbliche Mieter ist méglich.

Im Geschéftsjahr 2016 hat sich die angespannte Wettbewerbssituation in der Biotechbran-

che fortgesetzt. Konnte in den zurlckliegenden Jahren festgestelit werden, dass keines der
ZENIT Unternehmen in so groRe Schwierigkeiten gekommen ist, dass Insolvenz angemeldet
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werden musste, hat sich die bis dahin positive Entwicklung der Unternehmen seit 2008 nicht
fortgesetzt, da mehrere Unternehmen ihren Betrieb eingestellt haben und mehrere Unterneh-
men Insolvenz anmeiden mussten. Aufgrund der Marktsituation konnte nur ein Teil der frei
werdenden Flache seitdem wieder vermietet werden.

Die Gewinn- unhd Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr 2016 weist einen Gewinn von
EUR 47.308,86 aus.

Den Gesamtaufwendungen von EUR 1.904.533,90 (einschl. Zinsen) stehen
EUR 1.951.842,76 Umsatzerldse und Ertrage gegeniber.

a) Ertragsiage

Im Geschéftsjahr konnten die Erlése aus der Vermietung um 16 % auf insgesamt TEUR 487
(Vj.. TEUR 422) gesteigert werden. Die Mehreridse stammen dabei im Wesentlichen aus
zwei im Geschéftsjahr erfolgten Neuvermietungen an gewerbliche Mieter im ZENIT I1.

Der Anstieg in den Aufwendungen fir bezogene Leistungen ist vor allem auf einen gestiege-
nen Energieverbrauch der Mieter zurlick zu fuhren, der unter anderem auch aus den im Ge-
schaftsjahr erfolgten Neuvermietungen resultiert. Darlber hinaus fielen Aufwendungen im
Zuge von Umbaumafinahmen fur einen Mieter an die jedoch in gieicher Héhe weiterberech-
net wurden und unter den Umsatzeriésen ausgewiesen werden.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind ggt. dem Vorjahr um 86 % erhdht. Im We-
sentlichen ist der Anstieg bedingt durch vorsorglich rickgestellte Rickzahlungsverpflichtun-
gen.

Die Zinsaufwendungen sanken von TEUR 51 im Vorjahr auf nun TEUR 2. Seit dem zweiten
Halbjahr 2015 ist eine Anpassung der Zinskonditionen erfoigt, die zu einer Erstattung von
Zinsaufwendungen des Vorjahres im Geschaftsjahr (TEUR 18) fuhrte. Aufgrund der Zinsan-
passung sank die Zinsbelastung zudem um 61 %.

b) Finanzlage

Die Finanzierung der Errichtung des ZENIT | Gebdudes 1996 bis 1998 erfolgte zum Uberwie-
genden Anteil von 90 % aus Foérdermitteln, die aus EFRE / GA Mittel zur Verfugung gestelit
wurden. Auch die Finanzierung des Erweiterungsbaus erfoigt zum Uberwiegenden Anteil von
90 % aus Foérdermitteln, die aus EFRE / GA Mittel zur Verfigung gestellt werden. Die restli-
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chen 10 % fur ZENIT Il werden durch ein Annuitaten-Darlehen der Stadtsparkasse Magde-
burg finanziert. Die Laufzeit des Kredits der Stadtsparkasse Magdeburg endet im Januar
2028. '

Die Zahlungsfahigkeit war durch die Cashzuflisse aus dem laufenden Geschaft und vorhan-
dene Rucklagen jederzeit gegeben. Zur Optimierung von Zahlungsstromen steht der Gesell-
schaft eine Kontokorrentlinie der Hausbank zur Verfugung. Diese wurde Uber den
31.12.2016 hinaus prolongiert. Die Kontokorrentlinie wurde per 31.12.2016 nicht bean-
sprycht. |

c) Vermdégenslage

Das Gesellschaftsvermdgen besteht zu 94,2 % (Vj.: 95,3 %) aus Sachanlagevermdégen und
ist unter Hinzurechnung von 70 % des Sonderpostens flr Investitionszuschisse zu 65,9 %
(Vj.: 86,3 %) eigenfinanziert.

lll. Prognose der Leistungsentwicklung, Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung

Ausblick
Erwartete Entwickiung 2017

Die Prognose der Belegung von ZENIT kann aufgrund von nur schwer vorhersehbaren Ent-
wicklungen in der Zukunft nur mit Einschrankungen erfoigen. Fir nicht gewerbliche Nutzer
wie die Otto-von-Guericke Universitat oder das Leibniz-institut flir Neurobiologie muss fest-
gestellt werden, dass die zukinftige Entwicklung im Vergieich zu den Vorjahren schwerer zu
prognostizieren ist, da die Nachfrage aufgrund von eigenen Forschungseinrichtungen zu-
rickgegangen ist und eventuell wachsender Bedarf sich erst herausstellen muss. Die Nach-
frage nach Fiachen, die von gewerblichen Nutzern benétigt werden, hangt entscheidend von
den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und von den gliltigen Férderprogrammen ab. Die-
se haben sich in den vergangenen Jahren verschlechtert, weshalb unter anderem Aus- und
Neugrindungen stark zuriickgegangen sind. Fur das Folgejahr wird daher mit Vermietungs-
umsatzen gerechnet, die sich auf dem Niveau von 2016 befinden. Kurzfristige Neuvermietun-
geh sind jedoch nicht ausgeschlossen.

Seit Ende April 2015 unterliegt das ZENIT | Gebaude nicht mehr den Férderauflagen, da die
Zweckbindungsfrist auslief. Damit kann Gber das Gebaude frei verfligt werden. Eine Vermie-
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tung an nicht férderfahige Nutzer ist ohne Einschrankung mdoglich. Aufgrund der Bemihun-
gen um den Verkauf des ZENIT | erfolgten jedoch keine weiteren Neuvermietungen.

Im Berichtsjahr ist es gelungen, mehrere Firmen neu im ZENIT |l anzusiedeln. Mit Ausnahme
der neu gewonnenen Nicht-KMU, steht diesen Unternehmen leider keine vergleichbare finan-
zielle Unterstitzung z. B. durch die IBG zur Verfigung, wie dies in den Anfangsjahren von
ZENIT der Fall war. Dies fuhrt dazu, dass die nachgefragten Flachen bei maximal 80 m? lie-
gen, im Vergleich zu einem Anfangsbedarf von Uber 200 m? in frlheren Jahren.

Fur die gewerblichen Nutzer stehen Labor- und Buroflachen und in geringem MaRe auch
Raume im Tierlabor zur VerfUgung. Inwieweit die Vermietung an gewerbliche Unternehmen

gelingt, hdngt stark von der wirtschaftlichen Entwicklung auf dem medizintechnisch- neuro-
wissenschaftlichen Sektor ab.

Der bestatigte Wirtschaftsplan 2017 geht von einem Jahresergebnis in H6he von ca.
TEUR 20 aus. Die Planung berticksichtigt nicht den beschiossenen Verkauf des ZENIT | Ge-
bdudes - nach dem momentanen Stand konnte jedoch im zweiten Halbjahr 2017 noch der
Verkauf erfolgen. Der Geschaftsverlauf 2017 hangt auch davon ab, inwieweit es gelingt neue
Mieter zu akquirieren. Eine mindestens 50 %ige Auslastung ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand in jedem Fall sichergestellt.

Risiken

Mit der Fertigstellung von ZENIT !l musste sich der Anteil der gewerblichen Nutzer erhéhen,
da in diesem Gebaude die Nutzung auf 80 % gewerbliche Nutzung festgelegt wurde. Damit
verschoben und erhéhten sich die Mietausfallrisiken. Es wird versucht diesen Risiken bereits
bei der Auswahl potentieller Mieter zu begegnen.

Die zukunftige Entwicklung wird entscheidend davon gepragt sein, inwieweit es gelingt, den
Stand der gewerblichen Vermietung zu haiten bzw. zu erhéhen.

Neben dem Grad der Vermietung zéhlt auch der Ausfall an Forderungen von gewerblichen
Mietern zu den vorrangigen Risiken des Unternehmens. Diesen wird mit einer standigen
Uberwachung der AuRenstande und einer persénlichen Gesprachssuche begegnet.

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 in ZENIT | ein Grofteil der Flachen sowie im ZENIT Il bis zu
20 % der Flachen durch solche Mieter genutzt werden, bei denen ein Mietausfalirisiko fast
nicht moglich ist. Fur die gewerblichen Nutzer gilt, dass es sich bei fast allen Firmen um Neu-
grindungen handelt, die die operative Phase im Wesentlichen erst mit Einzug in das
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ZENIT-Gebaude realisiert haben. Fir die ZENIT GmbH bedeutet dies, dass hinsichtlich der
gewerblichen Mieter ein Mietausfallrisiko besteht, dessen Wahrscheinlichkeit mit der Ent-
wicklung der Unternehmen ab bzw. zunimmt. Allerdings haben die Erfahrungen der letzten
Jahre gezeigt, dass sich das Insolvenzrisiko stark erhoht hat, da die Unternehmen keine An-
schubférderung mehr erhalten und damit in immer stirkerem MaR den Marktbedingungen
unterliegen. Aus heutiger Sicht ist eine Prognose, ob die Unternehmen zum Risiko werden,
nur schwer zu treffen und hangt im Wesentlichen davon ab, ob die wirtschaftlichen Zielset-
zungen erreicht werden kénnen. Insgesamt lasst sich sagen, dass sich die Rahmenbedin-
gungen fur die Branche stark verschlechtert haben. Insbesondere die Finanzierung stellt
auch far Unternehmen, die schon mehrere Jahre am Markt sind, ein permanentes Problem
dar. So haben die Erfahrungen der vergangenen Jahre gezeigt, dass der finanzielle Bedarf
der Unternehmen mit zunehmender Entwicklung der Produkte steigt und somit auch das Ri-
siko der Finanzierung.

Hierbei muss auch gesehen werden, dass sich durch den Erweiterungsbau, der 80 % ge-
werbliche Nutzer haben soll, der Anteil der Unternehmen zulasten der 6ffentlichen Nutzer er-
héht hat und sich damit das potenzielle wirtschaftliche Risiko vergroflert hat. Es muss festge-
stellt werden, dass die Nachfrage seitens der gewerblichen Mieter, aus den genannten Grun-
den, stark zurlickgegangen ist. Aus heutiger Sicht wird sich dieser Trend mittelfristig auch
nicht umkehren.

Chancen

Im Hinblick auf die zu erwartenden Leerstinde mangels gewerblicher Nachfrage wurde ein
Konzept zur Nutzung der Flachen durch die Universitat entwickelt, indem untersucht wurde,
ob der geplante Neubau des zentralen Tierstalls der medizinischen Fakultat im ZENIT unter-
gebracht werden kann. Eine von einem Planungsteam erstelite Machbarkeitsstudie kam zu
dem Ergebnis, dass ein Umbau von ZENIT méglich ist und dass die Baukosten fast halbiert
werden kénnen.

Im Hinblick auf die Kosteneinsparung und die mit dem Umbau einhergehende Vollbelegung
von ZENIT | wurde beschiossen, die notwendigen Schritte fur das Projekt in die Wege zu lei-
ten. Der Stadtrat hat am 16.04.15 den Verkauf des ZENIT | Gebaudes an die medizinische
Fakultat beschlossen. Die Bereitstellung der Mittel fir den Kaufpreis und die Baukosten soll
von der Otto-von-Guericke Universitat gewahrleistet werden. Aus verschiedenen Grunden,
die vorrangig im Bereich der Finanzierung zu finden sind, konnte der geplante Verkauf im
Jahr 2016 noch nicht in Angriff genommen werden. Dies ist nun fur das Jahr 2017 geplant.

Fur die verbleibenden Flachen ist davon auszugehen, dass weiterhin eine Nachfrage am
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Standort nach modernen Forschungsfiachen besteht. Dies wird darauf gestitzt, dass der
wissenschaftliche Neurostandort permanent ausgebaut wurde und z. B durch die Ansiediung
des DZNE erweitert wurde. Mit der standigen Erweiterung steigt auch das Potenzial an ge-
werblicher Nutzung der Forschungsergebnisse und somit die Wahrscheinlichkeit der Nach-
frage nach Laborflachen.

Damit die Gesellschaft aber auch in Zukunft Jahresiberschlisse erzielen kann, bedarf es ei-
ner deutlichen Steigerung der Vermietungsquote flr das verbleibende Gebaude ZENIT .
Aufgrund der guten finanziellen Ausstattung des Unternehmens werden aber die zu erwar-
tenden vortbergehenden Minderauslastungen fur die Gesellschaft nicht existenzbedrohend

sein.

Magdeburg, den 24. April 2017

Zentrum flr Neurowissenschaftliche Innovation und Technologie Gesellschaft mit beschrank-

ter Haftung M

Die Geschaftsfihrung




