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Zentrum fir Neurowissenschaftliche Innovation
und Technologie GmbH |

Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2017

1. Grundlagen des Unternehmens

Zielsetzung von ZENIT war die Schaffung von Forschungsflachen fur eine Verbindung von

31/

universitarer und kommerzieller Forschung, um Impulse fir die industrielie Strukturentwick-

lung zu geben und eine Starkung der Wirtschaft in der Region zu erreichen. Darliber hinaus
soliten fir die Universitat Forschungsméglichkeiten im Rahmen der Drittmittelfors_chung ge-

~ schaffen werden. Mit Ubergabe an die Nutzer nach Fertigstellung im Jahr 1998 konnte das

Gebaude seiner Bestimmung Ubergeben werden. Es wurde seitdem Grundlage einer tiber-
aus ‘erfolgreichen Entwicklung der Verknlpfung von Grundlagenforschung und industriellér
Anwendung. S

Il. Wirtschaftsbericht
111 Gesamtwirtschaftiiche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft prasentierte sich 2017 in einer dynamischen Aufwértsentwicklung.' |
Damit korréspondiert sie mit der Entwicklung der Weltwirtschaft, die auf Jahressicht eben-
falls weiter an Fahrt gewann. Angesichts des soliden und stetigen WirtschaftsWachstums
kann for das Bruttomlandsprodukt von einem starken Ergebnis ausgegangen werden. Das

preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt ist gemaR den Berechnungen des statxstlschen Bundes-

amtes im Jahresdurchschnitt gegentiber dem Vorjahr um 2,2 % gestiegen. Damit liegt das

Wirtschaftswachstum erneut Uber dem Durchschnittswert der letzten zehn Jahre.
Il.2 Geschéftsverlauf

An dieser Entwicklung konnte die ZENIT GmbH im Berichtsjahr nur zum Teil par’[izipiereh, da
sich das Umfeld branchenspezifisch nach wie vor in einer kiitischen Phase befindet. im Ge-
schaftsjahr 2017 hat sich die angespannte Wettbewerbssituation fr Aus- und Neugriindun-
gen im Biotechbereich fortgesetzt und die damit einhergehenden'ALlswirkungen auf die
ZENIT GmbH.
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- Trotz der insgesamt schwierigen Marktbedmgungen ist es der ZENIT GmbH ge!ungen im
Geschéftsjahr 2017 einen Gewmn auszuweisen. '

- Nutzung |

Die Gebaude werden von gewerblichen Nutzerri und nicht géwerblichen Nutzern wie der Uni-
versitat in Anspruch genommen. Das ZENIT | éebéude unterliegt nicht mehr der Zweckbin-
dung seitens der IB. Deshalb gibt es keine Einschrankung hinsichtlich einer zweckgebunde-
nen Nutzung. Fir das ZEN]T Il Gebéude'gi]t die Zweckbindung noch bis 2023. Nach den Be-
stimmungen der Férderung darfen im ZENIT 1l maximal 20 % der Fischen an nicht gewerbli-

che Nutzer vergeben werden. Dies wurde bei der Vergabe der Flachen entsprechend be-
rucks:chtlgt

Nicht gewerbliche Nutzer

Im ZENIT | werden die nicht gewerblichen Fiachen fast ausschllefsllch von der Otto-von- Gue-
- ricke Unlversnat genutzt. Der groRte Anteil der.von der Umversltat genutzten Flachen wird
von der medizinischen Fakultét in Anspruch genommen. Von beésonderer Bedeutung ist der
| aufwendig gebaute Tierversuchsbereich im ZENIT, der von der medizinischen Fakultat als
zentrales Tierlabor genutzt wird. Die restlichen Fléichen setzen sich aus Labor- und Biirofis-
-chen zusammen mit einem Kieinen Anteil an Sonderfléchen wie z. B. Dunkelrdume flr Au-
genuntersuchungen. | - '

' Tlerfabor und MRI smd Spezmlnutzungen dle auch fir die gewerbilchen Nutzer von beson-
derer Bedeutung sind, da eine Mitnutzung ermdglicht wird. Die Vorhaltung aus eigenen Mif-
teln wiirde, da die Anlagen sehr kostenintensiv sind, fur die Unternehmen ein kaum zu [&sen-
des Problem darstelien

Die im ZENIT [I an nicht ge‘werbltche Nutzer vergebenen Flachen wurden von der medizini- )
schen Fakultat der Otto»von Guerloke Universitat in Anspruch genommen. Herausragend.
hierbei ist das Tierlabor; das strikt getrennt vom Tierlabor im ZENIT | als Speziallabor fir die
Forschung mit i\fiausen betrieben wird.

Ge'werbliche Nutzer
Der Rest der Fiéchén kann von gewerblichen Nutzern beansprucht werden, wobei eine Bele-

gung mit gewerblichen Nutzern tiber das nach den Férderrichtlinien gestattete MaR jederzeit
maglich ist. Eine vollsténdige Nutzung durch gewerbliche Mieter ist méglich. '
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Personal

Die Anzahl der Beschaftigten belauft sich auf insgesamt 4 Mitarbeiter (elnschl Geschéftsfih-
rung)

Ergebnissituation

Im Geschaftsjahr 2017 hat sich die angespannte Wettbewerbssntuatlon in der Biotechbran-
che fortgesetzt. Konnte in den zurlckliegenden Jahren festgestellt werden, dass keines der
ZENIT Unternehmen in so groRe Schwierigkeiten gekommen ist, dass Insolvenz angemeldet
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 anmelden mussten. Aufgrund der Marktsituation konnte nur ein Teil der frei
~ werdenden Flache wieder vermietet werden. L :

Die Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr‘_27017 _Wéist_,einen Gewinn von
EUR 143.052,57 aus. '

Den Gésamtagfwendungen von EUR 1.880.669,78 (einschl. Zinsen) stehen
EUR 2.023.722,35 Umsatzerlése und Ertrége gegeniber.

a) Ertragslage

Im Geschaftsjanr konnten die Erldse aus Vermietung um 17 % auf insgesamt TEUR 569
.(Vj.: TEUR 487) gestéigert werden. Die Mehrerldse stammen dabei im Wesentlichen aus
Neuvermietungen im ZENIT Il. Weitere Umsatzsteigerungen betreffen die Betriebskosten-
abrechnungen 2016.

Der Anstieg der bezogenen Leistungen ist vor allem auf den gestiegenen Energieverbrauch
der Mieter zurtickzufithren, der unter anderem auch aus den Neuvermietungen resultiert.

'Die Abschreibungen sanken gegenuber dem Vorjahr um TEUR'34, was der teilweise erreich-
ten Vollabschreibung von Sachanlagen-geschuidet ist.

. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen blieben um TEUR 55 unter dem Vorjahresniveau.
Hier wirkten sich im Vorjahr riickgestellte Riickzahlungsverpflichtungen aus.
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Zinsaufwendungen bewegten sich um TEUR 15 Gber dem Vorjahresbeirag. Ursdchlich hier-

fur ist die im Vorjahr nach einer Zinsanpassung erfolgte Zinserstattung in Hoéhe von
TEUR 18. '

b} Finanzlage

Der Kredit fur die Finanzierung des ZENIT | Geb&udes wurde mittlerweile vollstandig getilgt.
Die Finanzierung des ZENIT il Gebaudes erfolgte zum Uberwiegenden Anteil von 90 % aus
Férdermitteln, die aus EFRE / GA Mitteln zur Verfiigung gestellt wurden. Die Verbleibenden
10 % wurden mit einem Kredit bei der Stadtsparkasse Magdeburg 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 Ricklagen jederzeit gegeben. |

" ¢) Vermbgenslage

Das Gesellschafisvermdgen besteht zu 93,0 % (Vj.: 94,2 %) aus Sachanlagevermdgen und |
ist unter Hinzurechnung von 70 % des Sonderpostens flr Investitionszuschiisse zu 65,8 %
(Vj.: 65,9 %) eigenfinanziert. '

- llL. Prognose der Leistungseniwickiung, Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung

“Ausblick
Erwartete Entwicklung 2018

Die Prognose der Belegung von ZENIT kann aufgrund von nur schwer vorhersehbaren Ent-
wicklungen in der Zukunft nur mit Einschrankungen erfolgen. Fir nicht gewerbliche Nutzer
wie die Otto-von-Guericke Universitat oder das Leibniz-Institut fur Neurobiologie muss fest-
gestellt werden, dass die zukinftige Entwicklung im Vergleich zu den Vorjahren schwerer zu
prégnos’tizieren ist, da die Nachfrage aufgrund von eigenen Forschungseinrichtungen zu-
rtlokgegang.en ist und eventuell wachsender Bedarf sich erst herausstellen muss. Die Nach-
- frage nach Flachen, die von gewerblichen Nutzern bendtigt werden, hangt entscheidend von
den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und von den gliltigen Fbrderprbgrammen ab. Die-
se haben sich in den vergangenen Jahren verschlechtert, weshalb unter anderem Aus- und
‘Neugriindungen stark zurlickgegangen sind. '
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Seit Ende April 2015 unterliegt das ZENIT | Gebaude nicht mehr den Forderauflagen, da die
Bindungsfrist ausgelaufen ist. Damit kann Uber das Gebaude frei verfligt: Werden Eine Ver-
mietung an nicht forderfahige Nutzer ist ohne Emschrankung mbgllch

Im Hinblick darauf, dass der Umbau des ZENIT | Gebaudes zum Tierfabor im Berichtsjahr

erfolgen sollte, musste dennoch ein groRer Flachenanteil leer stehen, um die Mafinahme
nicht zu behindemn.

Fur die gewerblichen Nutzer stehen Labor- und Blroflachen und in geringem Male auch
Réume im Tierlabor zur Verfigung. Inwieweit die Vermietung an gewerbliche Unternehmen
gelingt, hangt stark von der wirtschaftlichen Entwicklung auf dem medizintechnisch- neuro-
wissenschaftlichen Sektor ab. | '

Der bestatigte Wirtsch'afts'plan 2018 geht von einem Jahresergebnis in Hohe von ca.
TEUR 32 aus. Die Planung beriicksichtigt nicht den beéchl,éssenen Verkauf des ZENIT | Ge-
baudes. Der Geschéftsverlauf 2018 héngt auch davon ab, inwieweit es gelingt neue Mieter
zu akquirieren. Eine mindestené 50 %ige Auslastung ist na_ch. Ide_rze'itigem Kenn”tniéstand in
jedem Fall sichergestelit. -

~Risiken

Mit der Fertigstellung von ZENIT Il musste sich der Anteil der gewerblichen Nutzer erh6hen,

da in diesem Gebaude die Nutzung auf 80 % gewerbliche Nutzung festgelegt wurde. Damit

verschoben und erhéhten sich die Mistausfallrisiken.
Die zuklinftige Entwicklung wird entscheidend davon gepragt sein, inwieweit es gelingt, den
Stand der gewerblichen Vermietung zu halten bzw. zu erhdhen. '

Neben dem Grad der Vermietung zéhlt auch dér 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 in den Anfangsjahren und damit auch der gewerblichen Nutzer in

der Vergangenheit kann als erfolgreich angesehen werden. Betrachtet man die Zusammen-

setzung der Nutzer, kann festgestellt werden, dass 49 % bzw. 20 % der Flachen durch sol-
che Mieter genutzt werden, bei denen ein Mietausfallrisikb fast nicht mdglich ist. Fiir die ge-
werblichen Nutzer gilt, dass es sich bei fast allen Firmen um Neugriindungen handelt, die die-
operative Phase im Wesentlichen erst mit Einzug in das ZENIT-Geb&ude realisiert haben.
For die ZENIT GmbH bedeutet dies, dass hinsichtlich der gewei'blichen Mieter ein Mietaus-
fallrisiko besteht, dessen Wahrscheinlichkeit mit der Entwicklung der Unternehmen ab bzw.
Zunimmt.
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AIIerd_ings haben die Erfahrungen der leizten Jahre ggzeigt, dass sich das Insolvenzrisiko -
stark erhéht hat, da die Unternehmen keine Anschubférderung mehr erhalten und damit in
immer starkerem Maf den Marktbedingungen unterliegen. Aus heutiger Sicht ist eine Pro-
gnose, ob die Unternehmen zum Risiko werden, nur schwer zu treffen und hangt im Wesent-
lichen davon ab, ob die wirtschatftlichen Zielsetzungen erreicht werden kénnen. Insgesamt
l&sst sich sagen, dass sich die Rahmenbedingungen flr die Branche stark verschiechtert ha-
ben. Insbesondere die Finanzierung stellt auch fir Unternehmen, die schon mehrere Jahre
am Markt sind, ein permanentes Problem dar. So haben die Erfahrungen der vergangehen
~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 % gé—
werbliche Nutzer haben soll, der Anteil der Unternehmen zulasten der &ffentlichen Nutzer er-
héht hat und sich damit das potenzielle wirtschaftliche Risiko vergréBert hat. -

Es muss festgestellt werden, dass die Nachfrage seitens der. gewerbiichen Mieter, aus den
genannten Grinden, stark zurlickgegangen ist. Aus heutiger Sicht wird sich dieser Trend
mittelfristig auch nicht umkehren. - ‘

Chancen

Im Hinblick auf die zu erwartenden Leerstande 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 Planungstearh erstelite Machbarkeitsstudie kam zu
dem Ergebnis, dass ein Umbau von ZENIT moglich ist und dass die Baukosten fast halbiert
werden kdnnen.

Im Hinblick auf die 'Kosteneinsparung und die mit dem Umbau einhergehende Vollbelegung
von ZENIT | wurde beschlossen, die notwendigen Schritte fiir das Projekt in die Wege zu lei-
ten. Am 20.12.201? haben die Gesellschafter die vorzeitige Rickgabe des ZENIT | Erbbau-
rechts an die Medizinische Fakultat beschlossen.

Die Bereitstellung der Mittel fur die Entschédigungssumme fiir das Gebaude soll von der Ot-
to-von-GuerickeUniversitat gewahrleistet werden. Die Ruckgabe von Grundstiick und Gebau-
de ist flir 2018 geplant.

Fur die verbleipenden Flachen ist davon auszugehen, dass weiterhin eine Nachfrage am
Standort nach modernen Forschungsflachen besteht.
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Dies wird darauf gestiitzt, dass der wissenschaftliche Neurostandort permanent ausgebaut
wurde und z. B. durch die Ansiediung des DZNE erweitert wurde. Mit der standigen Erweite-
rung steigt auch das Potenzial an gewerblicher Nutzung der Forschungsergebnisse und so-
mit die Wahrscheinlichkeit der Nachfrage nach Laborflachen. '

Aufgrund der guten finanziellen Ausstattung des Unternehmens werden die zu erwartenden
vorlibergehenden Minderaustastungen fiir die Geselischaft nicht existenzbedrohend sein.

Magdeburg, den 24. April 2018

Zentrum fir Neurowissenschaftliche Innovation und Technologie
Gesellschaft mit beschrankter Haftung '



