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Technologie- und Grinderzentrum Freital GmbH, Freital
Lagebericht 2018

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Grindung der Gesellschaft Technologie- und Grinderzentrum Freital GmbH (im
Folgenden kurz ,TGF* genannt) erfolgte mit der Aufgabe der Errichtung und dem Be-
trieb des Technologie- und Griinderzentrums (F1 Freitaler Technologiezentrum) und
der ErschlieBung eines Technologie- und Gewerbeparks (F2 Freitaler Technologie-
park). Gegenwartig wird der F2 Freitaler Technologiepark unter dem Projektnamen
F2_A um ca. 26.000m? Gewerbeflache erweitert. Mit der Realisierung der Projekte auf
innerstadtischen Industrieflachen werden stadtebauliche Zielstellungen und gleichzeitig
wesentliche Impulse fir die Wirtschaftsférderung gesetzt. Erstmals entstehen komple-
xe Blro- und Gewerbeflachen als Angebot fir Existenzgriinder sowie klein- und mittel-
stéandige Unternehmen.

Wesentliche Grundlage fir die Umsetzung des Bauvorhabens ist die Férderung aus
Mitteln der Gemeinschaftsaufgabe — Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur —
durch den Freistaat Sachsen.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen

Im GroBraum der Landeshauptstadt Dresden hat sich die Ansiedlung von klein- und
mittelstdndischen Unternehmen in den letzten Jahren positiv entwickelt. Die Gesell-
schaft kann zuklnftig an dieser Entwicklung teilhaben. Aktuelle Verhandlungen mit
Mietinteressenten und Erweiterungswiinsche von Bestandsmietern verlaufen erfolgver-
sprechend. Die verkehrsglnstige Lage, hervorragende Erweiterungsmdglichkeiten,
vollstandige MedienerschlieBung einschlieBlich Breitband-Internet werden von Mietern
und Interessenten geschatzt. Wesentliche Veranderungen der Rahmenbedingungen
gegeniber dem Vorjahr sind insgesamt nicht zu verzeichnen.

2.2  Geschaftsverlauf und Lage des Unternehmens
2.2.1 Geschaftsverlauf 2018

Im Geschéftsverlauf 2018 wurde ein Jahrestberschuss von TEUR 109 erzielt, der
deutlich Gber dem Planergebnis von TEUR -121 liegt. Wesentliche Ursachen hierfr
sind besonders die deutlich gesteigerten Umsatzerl6se aus Vermietung im F1 und der
damit verbundenen Verringerung der Leerstandskosten. Hinzu kommen weitere Ein-
sparungen und Optimierungen auf der Aufwandsseite. Beglnstigend wirken sich wei-
terhin sogenannte Einmaleffekte aus. So entfallt die urspriinglich geplante Abrechnung
einer Projektmanagerstelle (TEUR 35) Uber einen Dienstleistungsvertrag mit der Freita-
ler Projektentwicklungsgesellschaft mbH (FPE). Die Stelle ist bei der FPE nicht mehr
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besetzt. Weiterhin wurde die im Jahr 2017 gebildete Rickstellung flr Prozesskosten
(TEUR 28) anteilig mit einem Betrag von TEUR 25 aufgeldst, da die anhé&ngigen Ge-
richtsverfahren teilweise abgeschlossen wurden.

Im Jahr 2018 wurde im F2 Freitaler Technologiepark ein im Jahr 2017 notariell beur-
kundeter Grundstiickskaufvertrag wirksam (wirtschaftlicher Eigentumstbergang). Wei-
terhin wurden Restleistungen im Zusammenhang mit dem Verkauf und der Parzellie-
rung der Grundstlcke erbracht.

Im Februar 2016 konnte die Gesellschaft gegentiber dem Fdrdermittelgeber fir die
Gesamtprojekte F1 und F2 den Mittelverwendungsnachweis einreichen. Die Prifung ist
noch nicht abgeschlossen.

Die wesentlichen ErschlieBungsarbeiten fir das neue Projekt F2_A Erweiterung Freita-
ler Technologiepark haben 2018 begonnen und sind zu ca. 40 % fertig gestellt.

Zudem wurden im Jahr 2018 die Voraussetzungen fir die Umsetzung des neuen Pro-
jektes ,F3 — Freitaler Technologiepark Ost“ geschaffen. Hierbei sollen analog den Pro-
jekten F2 sowie F2_A innerstadtische ehemalige Industrieflachen mit einer Gesamt-
gréBe von ca. 15.998 m?2 von der TGF erworben, anschlieBend saniert bzw. erschlos-
sen und schlieBlich Existenzgrindern bzw. Unternehmen zur gewerblichen Nutzung
zum Kauf angeboten werden. Die Projektrealisierung soll wiederum mithilfe von For-
dermitteln des Freistaates Sachsen erfolgen. Hierzu war es in einem ersten Schritt
erforderlich, im Jahr 2018 zwei Grunderwerbe Uber insgesamt TEUR 100 zu tatigen.
Die Arbeiten zur Vorbereitung des notwendigen Férdermittelantrags haben Ende 2018
begonnen. Die ErschlieBungsarbeiten werden voraussichtlich im Jahr 2020/2021 be-
ginnen.

Die Geschaftsfiihrung beurteilt den Geschéftsverlauf insgesamt als positiv.

2.1.2 Ertragslage

Der Jahrestiberschuss betrug im Geschaftsjahr 2018 TEUR 109 (Vorjahr Jahresfehlbe-
trag TEUR 155).

Der Vermietungsstand (unterschriebene Mietvertrage) betragt per 31. Dezember 2018
92,7 % (Vorjahr 90,2 %). Der Vermarktungsstand (unterschriebene Grundstiickkaufver-

trage) betragt per 31. Dezember 2018 81,5 % (Vorjahr 81,5 %).

Unter den sonstigen betrieblichen Ertragen wird die Auflésung des Sonderpostens fiir
die erhaltenen Zuschlsse F1 gezeigt.
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2.1.3 Finanzlage

Die Liquiditat der Gesellschaft war im Geschéftsjahr 2018 jederzeit gesichert. Alle Zah-
lungsverpflichtungen konnten termingeman unter Ausnutzung von Skonti erfillt wer-
den. Die Ausgaben wurden aus Eigenmitteln, Férdermitteln des Freistaates Sachsen
finanziert. Die Inanspruchnahme aus dem Darlehensrahmen der Stadt Freital
(TEUR 850) hat sich gegenlber dem Vorjahr nicht veréndert. Insgesamt kann die TGF
aus dem Darlehensrahmenvertrag einen Betrag von bis zu TEUR 2.850 in Anspruch
nehmen.

2.1.4 Vermégenslage

Die Gesellschaft investierte im Berichtsjahr TEUR 84 (Vorjahr TEUR 394) in das Anla-
gevermdgen. Die Zugange betreffen fast ausschlieBlich das F1 Freitaler Technologie-
zentrum. Da die Abschreibungen auf das Anlagevermégen mit insgesamt TEUR 791
Uber den Zugangen des Jahres liegen, kommt es zum Bilanzstichtag insgesamt zu
einem Absinken des Anlagevermégens auf TEUR 19.833 (Vorjahr TEUR 20.568).
Demgegeniber steht auf der Passivseite der Sonderposten aus Zuschissen zur Fi-
nanzierung des Anlagevermoégens durch Zuschisse des Freistaates Sachsen von
TEUR 16.051 (Vorjahr TEUR 16.657).

Das Eigenkapital der Gesellschaft hat sich um TEUR 109 (Jahrestberschuss 2018)
gegentber dem Vorjahr erhdht. Die Eigenkapitalquote steigt zum Bilanzstichtag auf
2,0 % (Vorjahr 1,5 %).

Die Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschaftern sind zum Vorjahr unverandert. Es
wird das langfristige Gesellschafterdarlehen (TEUR 3.850) sowie der in Anspruch ge-
nommene Darlehensrahmen der GroBen Kreisstadt Freital (TEUR 850) ausgewiesen.

3. Prognosebericht

In Abhangigkeit vom weiteren Vermietungs- und Vermarktungserfolg erwartet die TGF
eine positive Geschéftsentwicklung.

Die Planung fir 2019 geht jedoch von einem im Vergleich zum Jahr 2018 leicht sin-
kenden Jahresergebnis aus. Hierbei sind geringere Erl6se aus der Vermietung sowie
Verkaufserlése von Gewerbeflachen des F2_A Erweiterung Freitaler Technologiepark
berlcksichtigt.

Flr das Projekt F2_A Erweiterung Freitaler Technologiepark sind Investitionen in das

Umlaufvermégen von TEUR 2.000 geplant. Die Investitionen werden durch die be-
schiedenen Férdermittel, Gesellschafterdarlehen und Eigenmittel finanziert.
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4. Chancen- und Risikobericht

Die Gesellschaft sieht ihr Chancenpotenzial im Vermietungserfolg des F1 Freitaler
Technologiezentrums, welcher durch Vorvertrage und MarketingmalBnahmen sicherge-
stellt werden soll. Im Bereich des F2 Freitaler Technologiepark wird der Verkauf der
letzten freien Grundstlicke positiv auf die Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
wirken. Fir weitere Gewerbeansiedlungen fiihrt die Gesellschaft aktuell die Erweite-
rung des Freitaler Technologieparks (F2_A) durch. Erste Verk&ufe sind auch hier fir
2019 zu erwarten, welche sich ebenfalls positiv auf die Vermdgens- und Finanzlage
der Gesellschaft auswirken werden. Zudem sind mit dem neuen Projekt F3 weitere
Chancen fir die Gesellschaft und damit auch fiir die Stadt Freital realisierbar.

Fiar die TGF besteht hinsichtlich erfolgreicher Vermietung und Verkauf ein Risiko. Dem
begegnet die Gesellschaft, indem intensive Gesprache mit potenziellen Interessenten
geflhrt werden. Da diese Sachverhalte hohe Auswirkungen auf die Vermégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der TGF haben, hat die Gesellschaft zur Absicherung gegen
dieses Liquiditatsrisiko und zur Aufrechterhaltung der jederzeitigen Zahlungsféahigkeit
einen fortlaufenden Liquiditatsplan erstellt, der permanent an die aktuellen Anderungen
angepasst wird.

Die Entwicklung der Grundstlckspreise wird von der Gesellschaft als Risiko, aber auch
als Chance gesehen. Durch die Nahe zum Raum Dresden haben die Immobilienpreise
eine steigende Tendenz.

Die Geschéftsleitung fihrt in einem regelmaBigen Prozess Risikobeurteilungen durch
und stellt sicher, dass bestandsgefahrdende Risiken rechtzeitig erkannt werden. Zur
Uberwachung bestandsgefidhrdender Risiken hat die Geschéftsfiihrung insbesondere
die Liquiditatssituation sowie das (voraussichtliche) Betriebsergebnis der Gesellschaft
als Frihwarnsignale definiert.

Bestandsgefahrdende Risiken sind flr die Gesellschaft aus Sicht der Geschéftsfuhrung
derzeit nicht erkennbar.
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Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Erkennung bestandsgefahrdender Ri-
siken ergriffen:

regelmaBige Liquiditatskontrollen,

regelmaBige Plan-Ist-Vergleiche,

regelmaBig stattfindende Projektbesprechungen, in denen Uber Planungs- und
Steuerungsthemen diskutiert wird sowie Lésungsvorschlage erarbeitet werden,
Beurteilung von Risiken aus mdglichen Ruckzahlungen von Férdermitteln am Ende

des Férderzeitraumes geman Nebenbestimmungen des Férdermittelbescheides.

5. Angaben gemaB § 99 SachsGemO fiir den Beteiligungsbericht

Wir verweisen hierzu auf unsere Anlage zum Lagebericht.

Freital, den 11. Marz 2019

Technologie- und Grinderzentrum Freital GmbH

Alexander Karrei
Geschaftsfihrer
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