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Rechtliche Verhältnisse 
 
Firma:      Baugenossenschaft Neptun e.G. 
Sitz:      Rostock 
Gründung:     28.04.1954 
 
eingetragene Genossenschaft beim Amtsgericht Rostock 
Genossenschaftsregister-Nummer:  054 
 
Satzung: 
Letzte Änderung:    23.06.2021 
Eintragung der geltenden Fassung:  23.09.2021 
 
Gegenstand der Genossenschaft:   
Bewirtschaftung, Errichtung, Erwerb, Vermittlung, Veräußerung und Betreuung von Bauten in 
allen Rechts- und Nutzungsformen. Übernahme aller im Bereich der Wohnungswirtschaft, des 
Städtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben. Beteiligungen sind zulässig. 
 
Nichtmitgliedergeschäfte:   nicht zugelassen  
 
Höhe des Geschäftsanteils:   50,00 € 
Anzahl Pflichtanteile:     6 
 
Weitere Pflichtanteile für die Inanspruchnahme von Leistungen der Genossenschaft gemäß § 
17 Abs. 2 der Satzung: 
nach Maßgabe der von Vorstand und Aufsichtsrat beschlossenen Grundsätze (§28 b der 
Satzung) 
 
Nachschusspflicht:    keine 
Höchstbeteiligung:    500 Anteile 
Kündigungsfrist:    6 Monate zum Schluss eines Geschäftsjahres  
 
Steuerliche Verhältnisse: 
Steuerlicher Status:    steuerbefreite Vermietungsgenossenschaft 
Steuerberatung durch:   VNW – Verband norddeutscher Wohnungs- 

  unternehmen e.V.  
 
Steuererklärung abgegeben bis:   2024 
Vorliegende Steuerbescheide bis:  2022 
 
 
 



 
 

Geschäftsbericht 
  
Allgemein 
 
Das Jahr 2025 war von wirtschaftlicher Unsicherheit und strukturellen Anpassungsprozessen 
geprägt. Nach zwei Rezessionsjahren verzeichnet die deutsche Wirtschaft ein nur leichtes 
Wachstum. Investitionen und Exporte bleiben schwach, während der private und staatliche 
Konsum die Konjunktur stützte. 
 
Die Inflation lag leicht über der Zielmarke, das Baupreisniveau verharrt auf hohem Stand. 
Insbesondere im Ausbau und bei der technischen Gebäudeausrüstung bestehen weiterhin 
deutliche Kostensteigerungen. 
 
Der Wohnungsbau bleibt unter Druck: Die Wohnungsbauinvestitionen gingen erneut zurück, 
und auch die Fertigstellungen sanken weiter. Zwar ist bei den Baugenehmigungen eine leichte 
Belebung erkennbar, das Neubauvolumen liegt jedoch weiterhin deutlich unter dem Bedarf. 
Hohe Bau- und Finanzierungskosten sowie anspruchsvolle regulatorische Vorgaben 
erschweren die wirtschaftliche Umsetzung neuer Projekte und Modernisierungen.  
 
Für 2026 wird eine moderate und gesamtwirtschaftliche Erholung erwartet. Ob sich daraus 
eine nachhaltige Stabilisierung im Wohnungsbau ergibt, hängt wesentlich von der weiteren 
Kosten- und Zinsentwicklung sowie der bereitgestellten Fördermittel ab.  
 
Allgemein Mecklenburg-Vorpommern 
 
Die wirtschaftliche Entwicklung Mecklenburg-Vorpommerns blieb im Jahr 2025 von einem 
anspruchsvollen gesamtwirtschaftlichen Umfeld geprägt. Steigende Kosten, geopolitische 
Unsicherheiten und strukturelle Veränderungen stellten Unternehmen weiterhin vor 
Herausforderungen.  
 
Das Bruttoinlandsprodukt des Landes entwickelte sich insgesamt positiv. Bereits 2024 wuchs 
die Wirtschaftsleistung preisbereinigt um 1,3 % und lag damit über dem Bundesdurchschnitt. 
Auch im Jahr 2025 setzte sich diese Entwicklung fort, wobei insbesondere das verarbeitende 
Gewerbe zu den wichtigsten Wachstumstreibern zählte.  
 
Der Arbeitsmarkt zeigte sich stabil. Die Arbeitslosenquote lag Ende 2025 bei rund 7,9 % und 
damit leicht unter dem Vorjahresniveau, jedoch weiterhin über dem Bundesdurchschnitt.  
 
Allgemein Baubranche Mecklenburg-Vorpommern 
 
Die Bauwirtschaft in Mecklenburg-Vorpommern zeigte im Jahr 2025 eine insgesamt verhaltene 
Entwicklung. In den ersten sieben Monaten wurden landesweit 587 Baugenehmigungen für 
Wohngebäude mit insgesamt 1.379 Wohneinheiten erteilt. Der überwiegende Teil entfiel 
weiterhin auf Einfamilienhäuser.  
Im Bereich des Bestandsbaus war ein leichter Rückgang zu verzeichnen. Die Zahl der 
Genehmigungen sank von 471 im Jahr 2024 auf 465 im Jahr 2025, ebenso verringerte sich 
die Zahl der daraus resultierenden Wohneinheiten. 
 
Die Baukosten bleiben weiterhin auf einem hohen Niveau. Die durchschnittlich veranschlagten 
Bauwerkskosten für neue Wohngebäude lagen bei rund 1.965 Euro je Quadratmeter.  
 



 
 

Modernisieren und Bauen in unserer Genossenschaft 
 
Auch im vergangenen Jahr lag unser Fokus auf umfangreichen Investitionen zur 
Werterhaltung, Erweiterung, Modernisierung und energetischen Optimierung unserer 
Wohnungen, Gebäude und Außenanlagen – einschließlich der erforderlichen 
Planungsleistungen. 
 
Mit einem Investitionsvolumen von rund 6,8 Millionen Euro haben wir unseren 
Wohnungsbestand maßgeblich aufgewertet und ausgebaut. Trotz steigender Baukosten und 
begrenzter Kapazitäten konnten wir unsere Projekte realisieren.  
 
Sondermaßnahmen  
 
Gasablösung innerhalb des Bestandes 
 
Im Jahr 2025 haben wir folgende Objekte an das Fernwärmenetz angeschlossen: 
Klosterbachstraße 21, Budapester Straße 81, Wismarsche Straße 43 – 45, Wendenstraße 7, 
Erich-Mühsam-Straße 24-27. In der Parchimer Straße ist die Strangsanierung inklusive aller 
Bäder erfolgt.  
Seit dem Jahr 2025 werden 94 % unseres Objektbestandes mit Fernwärme beheizt. 
 
Fahrradhäuser 

Um den Mitgliedern eine bequeme und sichere Fahrradunterbringung zu bieten, setzen wir 
fortlaufend die Errichtung von Fahrradhäusern entsprechend dem Bedarf in unserem Bestand 
um.  

Betriebskosten  
 
Der Abschluss mehrjähriger Lieferverträge mit den Stadtwerken Rostock AG wirkt sich 
weiterhin positiv für unsere Mitglieder im Arbeitspreis für Fernwärme aus. Zum 01.01.2026 
sinkt der Arbeitspreis auf 9,645 Cent/kWh. 2027 sinkt der Arbeitspreis auf 9,545 Cent/kWh. 
Der Arbeitspreis für Erdgas konnte von 4,95 Cent/KWh für 2025 auf 4,75 Cent/kWh für 
2026 gesenkt werden. Die monatlichen Heizkosten für das Jahr 2025 pro m² Wohnfläche 
betrugen 1,34 € (Vorjahr im Durchschnitt 1,03 €). Die monatlichen Betriebskosten für 2025 
blieben konstant bei 1,66 €/m² Wohnfläche (Vorjahr im Durchschnitt 1,60 €).  
Es kam in nahezu allen Kostenbereichen bedingt durch die hohe Inflation und die 
Tarifabschlüsse zu Kostensteigerungen. Für 2026 muss von steigenden Betriebskosten 
ausgegangen werden, bedingt durch die weiterhin hohen Tarifabschlüsse im 
Dienstleistungssektor und die Erhöhung des Mindestlohnes.  
 
Wärmeversorgung und Energiewende / GEG / GMG 
 
Unsere Genossenschaft leistet durch langfristige energetische Modernisierung der 
Gebäudetechnik einen kontinuierlichen Beitrag zur Reduktion von CO2-Emissionen. Im Zuge 
umfassender Umbaumaßnahmen ist es uns gelungen, in den vergangenen acht Jahren über 
800 Wohnungen vom Gasnetz zu trennen und auf moderne Systeme zur Erzeugung von 
Trinkwarmwasser und Heizwärme umzustellen.  
Der Transformationsplan der Hanse- und Universitätsstadt Rostock sieht in der Umstellung 
der Wärmeversorgung auf Erneuerbare Energien den größten Hebel zur CO2 Reduzierung. 
Dabei spielt die Fernwärme weiterhin eine zentrale Rolle.  



 
 

Ein wesentlicher Meilenstein dieser Entwicklung ist bereits erreicht: Heute sind rund 94 
Prozent unserer Wohnungen an das städtische Fernwärmenetz angeschlossen. Damit 
gewährleisten wir eine zuverlässige, effiziente und zeitgemäße Wärmeversorgung für den 
überwiegenden Teil unseres Bestandes. 
 
In den zurückliegenden Jahren haben wir die Grundlagen geschaffen, um die CO2-Bilanz 
unseres Immobilienbestands umfassend zu bewerten und eine zukunftsorientierte 
Klimastrategie für unser Unternehmen zu etablieren.  
Den politischen und regulatorischen Veränderungen zur Erreichung eines klimaneutralen 
Gebäudebestandes, u.a. durch die derzeitige Fortschreibung des Gebäudeenergiegesetzes 
(GEG 2024) zum Gebäudemodernisierungsgesetz (GMG 2026), tragen wir durch die 
Fortschreibung unserer lebenszyklusbasierten Gebäudebestandsanalyse sowie der 
Weiterentwicklung geeigneter Maßnahmen Rechnung. 
 
Gesellschaftliches und Soziales Engagement  
 
Der Mensch steht im Mittelpunkt unserer Werte – nicht nur in der Bereitstellung von 
Wohnraum, sondern auch in unserem gesellschaftlichen Engagement. Wir fördern Kinder und 
Jugendliche im Sport, unterstützen hilfsbedürftige Menschen und engagieren uns für 
gemeinnützige Initiativen in der Hanse- und Universitätsstadt Rostock.  Die soziale 
Verantwortung gegenüber unseren Mitgliedern zeigt sich auch darin, dass wir älter werdenden 
Mitgliedern unserer Genossenschaft die Möglichkeit des Betreuten Wohnens bieten und ihnen 
damit Sicherheit, Gemeinschaft und Unterstützung im Alltag gewährleisten.  
Auch im Jahr 2025 übernahmen wir die Hauptsponsorenschaft bei den Rostock Griffins Junior 
FLAG, dem American-Football-Team aus Rostock. Darüber hinaus unterstützten wir erneut 
den Förderverein Volkstheater Rostock, den Verein Freunde der Kunsthalle, den Rostocker 
Zooverein sowie Rostocker Stadtteilfeste (Mühlenfest in Toitenwinkel, Stadtteilfest 
Evershagen und Reutershagen, Kinder- und Familienfest Lichtenhagen). Auch unsere 
Patenschaft für Pinguin „Kolumbus“ im Rostocker Zoo liegt uns weiterhin besonders am 
Herzen. Insgesamt haben wir somit 8.549,70 Euro zur Verfügung gestellt. 
 
Allgemeine Informationen der Genossenschaft 
 
Vertretergespräche 
 
Im Jahr 2025 fanden zwei Vertretergespräche mit den gewählten Vertreterinnen und Vertretern 
sowie Ersatzvertretern aller Wahlbezirke statt. Vorstand und Aufsichtsrat informierten über den 
Jahresabschluss, geplante Instandhaltungs- und Modernisierungsvorhaben sowie über 
aktuelle Entwicklungen innerhalb der Genossenschaft. Der konstruktive Dialog und die 
Möglichkeit zum direkten Austausch wurden von allen Teilnehmenden ausdrücklich begrüßt.  
 
Vertreterversammlung 
 
Die ordentliche Vertreterversammlung für das Geschäftsjahr 2024 wurde am 17. Juni 2025 
durchgeführt. Die Vertreterinnen und Vertreter wurden durch die Berichte von Vorstand, 
Aufsichtsrat und Wirtschaftsprüfer sowie durch den Prüfbericht des Verbandes norddeutscher 
Wohnungsunternehmen umfassend informiert. Sämtliche Tagesordnungspunkte wurden 
ordnungsgemäß beschlossen. Vorstand und Aufsichtsrat wurden für das Geschäftsjahr 2024 
einstimmig entlastet.  
 
 



 
 

2025 Internationales Jahr der Genossenschaften 
 
Das Jahr 2025 stand im Zeichen der weltweiten Anerkennung der Genossenschaften als 
nachhaltige Wirtschafs- und Lebensform. Wohnungsgenossenschaften leisten dabei einen 
zentralen Beitrag zur sozialen Wohnraumversorgung: Sie schaffen bezahlbaren Wohnraum, 
fördern Gemeinschaft und setzen auf langfristige Stabilität statt Gewinnmaximierung. 
 
In Deutschland bewirtschaften rund 2.000 Wohnungsbaugenossenschaften über zwei 
Millionen Wohnungen. Angesichts steigender Mieten und Wohnraumknappheit gewinnt dieses 
Modell weiter an Bedeutung. Moderne Genossenschaften setzen verstärkt auf nachhaltige 
Baukonzepte, energieeffiziente Neubauten, barrierefreie Wohnungen sowie gemeinschaftliche 
und altersgerechte Wohnformen. 
 
In eigener Sache 
 
In unserem Geschäftsbericht legen wir großen Wert auf Offenheit und Nachvollziehbarkeit 
unserer Grundsätze und unseres Handelns. Ein gemeinsamer Beschluss von Vorstand und 
Aufsichtsrat bekräftigt unser klares Bekenntnis zur Achtung der Menschenrechte. 
 
Als Genossenschaft verstehen wir Verantwortung nicht nur gegenüber unseren Mitgliedern 
und Beschäftigten, sondern auch im weiteren gesellschaftlichen Kontext. Maßgeblich 
orientieren wir uns dabei an den zehn Prinzipien des UN Global Compact sowie – in 
wesentlichen Teilen – an den Leitprinzipien der Vereinten Nationen. 
 
Diese Rahmenwerke stehen für nachhaltiges und verantwortungsvolles Wirtschaften und 
bilden für uns eine wichtige Grundlage, um ethisches Handeln und den respektvollen Umgang 
mit Menschenrechten in unserer Geschäftspraxis sicherzustellen.  
 
Aufsichtsratsvorsitzender Herr Beese – gestorben am 12.11.2025 
 
Am 12. November 2025 erreichte uns die traurige Nachricht, dass unser 
Aufsichtsratsvorsitzender Herr Klaus-Peter Beese verstorben ist.  
Seit seinem Eintritt in unsere Genossenschaft im Dezember 1991 war Herr Beese nicht einfach 
nur Mitglied – er war mit ganzem Herzen Teil unserer Gemeinschaft. Seit 2007 führte er den 
Aufsichtsrat mit Leidenschaft, Entschlossenheit und einer besonderen Fähigkeit, Menschen 
miteinander zu verbinden. Er besaß die Gabe, das Wesentliche klar und offen auszusprechen 
und dabei stets respektvoll und menschlich zu bleiben.  
Sein Herz schlug für unsere Genossenschaft. Wir werden vor allem den Menschen hinter dem 
Amt vermissen.  
 
Wir sagen Danke 
 
Viele unserer Mitglieder begleiten unsere Genossenschaft seit vielen Jahren – für dieses 
Vertrauen danken wir herzlich. Ihnen allen begegnen wir mit großer Wertschätzung und 
Respekt.  
Unser besonderer Dank gilt zudem unseren engagierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die 
mit Fachkompetenz und Einsatzbereitschaft täglich zum Erfolg unserer Genossenschaften 
beitragen. Ihr Engagement bildet eine zentrale Grundlage unserer Arbeit. Gemeinsam blicken 
wir, trotz weltpolitischer Turbulenzen und wirtschaftlichem Wandel, zuversichtlich in die 
Zukunft.  
 



Bilanz zum 31.12.2025 der Baugenossenschaft Neptun e.G.
Vorjahr 2024

€ €

A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände 27,02 27,02 81,02

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte
    mit Wohnbauten 143.470.248,44 144.588.138,21

2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 4.060.177,10 4.124.214,70
3. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne 
Bauten 4.473.754,07 4.473.754,07

4. Technische Anlagen und Maschinen 120.316,78 108.926,17
5. Andere Anlagen, Betriebs- und
    Geschäftsausstattung 63.509,54 79.159,14

6. Anlagen im Bau 0,00 0,00
7. Bauvorbereitungskosten 23.519,16 476.325,78
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00

Summe Sachanlagen 152.211.525,09 153.850.518,07

III. Finanzanlagen

1. Beteiligungen 30.677,51 30.677,51 30.677,51

Summe Anlagevermögen 152.242.229,62 153.881.276,60

B. Umlaufvermögen

I. Andere Vorräte

1. Unfertige Leistungen 6.161.325,25 5.434.408,11
2. Andere Vorräte 4.507,17 2.164,29

Summe Andere Vorräte 6.165.832,42 5.436.572,40

II. Forderungen und sonstige
   Vermögensgegenstände 

1. Forderungen aus Vermietung 66.911,75 67.796,96
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und 
    Leistungen    1.007,18 1.057,24

3. Sonstige Vermögensgegenstände 297.009,03 2.915.508,68

Summe Forderungen und 
sonstige Vermögensgegenstände

364.927,96 2.984.362,88

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben 
    bei Kreditinstituten und Schecks 9.731.730,76 2.855.153,22

2. Bausparguthaben 3.544.601,73 3.195.779,62
Summe Flüssige Mittel und Bausparguthaben 13.276.332,49 6.050.932,84

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.543,90 3.948,06

Summe Rechnungsabgrenzungsposten 1.543,90 3.948,06

Bilanzsumme 172.050.866,39 168.357.092,78

Geschäftsjahr 2025
AKTIVSEITE



Bilanz zum 31.12.2025 der Baugenossenschaft Neptun e.G.
Vorjahr 2024

€ €

A. Eigenkapital

I. Geschäftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschäftsjahres
    ausgeschiedenen Mitglieder 225.650,00 179.300,00

2. der verbleibenden Mitglieder 4.310.590,47 4.281.817,90

3. aus gekündigten Geschäftsanteilen 900,00 6.900,00

 rückständige fällige Einzahlungen auf
 Geschäftsanteile: 8.484,53 € (7.512,35)

Summe Geschäftsguthaben 4.537.140,47 4.468.017,90

II. Ergebnisrücklagen

1. Sonderrücklage gemäß § 27 Abs. 2 DMBilG 19.743.281,51 19.743.281,51

2. Gesetzliche Rücklage 5.865.294,50 5.525.784,50

3. Andere Ergebnisrücklagen 50.881.795,09 47.826.223,14

Summe Ergebnisrücklagen 76.490.371,10 73.095.289,15

III. Bilanzgewinn

1. Jahresüberschuss 3.395.081,95 2.962.798,33

2. Einstellungen in Ergebnisrücklagen -3.395.081,95 -2.962.798,33

Summe Bilanzgewinn 0,00 0,00

B. Rückstellungen

1. Steuerrückstellungen 10.142,00 66.599,00
2. Rückstellungen für Bauinstandhaltung 300.000,00 300.000,00

3. Sonstige Rückstellungen 1.081.480,30 776.742,03

Summe Rückstellungen 1.391.622,30 1.143.341,03

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 69.714.025,22 69.034.087,38

2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 11.743.923,00 12.331.633,04

3. Erhaltene Anzahlungen 6.734.496,40 6.734.940,42

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.500,85 20.116,04

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und 
    Leistungen

1.247.198,53 1.405.635,56

5. Sonstige Verbindlichkeiten 82.016,02 47.786,72

    davon aus Steuern: 55.693,49 € (23.874,85)

Summe Verbindlichkeiten 89.527.160,02 89.574.199,16

D. Rechnungsabgrenzungsposten 104.572,50 76.245,54

Bilanzsumme 172.050.866,39 168.357.092,78

Geschäftsjahr 2025
PASSIVSEITE

Summe Eigenkapital 77.563.307,0581.027.511,57



Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 01.01.2025 bis 31.12.2025
Vorjahr 2024

€ €

1. Umsatzerlöse
a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 21.692.995,69 20.987.796,37
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.070,65 1.820,90

Summe Umsatzerlöse 21.694.066,34 20.989.617,27

2. Erhöhung (+) des
    Bestandes an unfertigen Leistungen

726.917,14 -92.673,79

3. Sonstige betriebliche Erträge 607.251,20 1.860.627,62

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen 
    und Leistungen

a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 10.796.162,68 11.514.751,29

Summe Aufwendungen für bezogene Lieferungen und 
Leistungen

10.796.162,68 11.514.751,29

5. Rohergebnis 12.232.072,00 11.242.819,81

6. Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter 1.561.035,17 1.365.104,96

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für 

    Altersversorgung und für Unterstützung

    davon für Altersversorgung: 36.679,94 € (40.155,32)

Summe Personalaufwand 1.892.457,78 1.670.603,43

7. Abschreibungen auf immaterielle 
    Vermögensgegenstände des Anlagevermögens 
    und Sachanlagen

3.900.216,44 3.224.771,37

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.417.816,26 1.696.664,94
9. Erträge aus Beteiligungen 26.420,05 0,00
10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 105.231,55 132.407,55

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 1.519.754,50 1.476.863,83

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 21.157,83 34.285,52

13. Ergebnis nach Steuern 3.612.320,79 3.272.038,27

14. Sonstige Steuern 217.238,84 309.239,94

15. Jahresüberschuss 3.395.081,95 2.962.798,33

16. Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in 
      Ergebnisrücklagen

-3.395.081,95 -2.962.798,33

17. Bilanzgewinn 0,00 0,00

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
Geschäftsjahr 2025

331.422,61 305.498,47



Lagebericht der Baugenossenschaft Neptun e.G. 
 
1. Grundlagen des Unternehmens 
 
Diesen Lagebericht erstatten wir in Anlehnung an die Gliederung des Deutschen 
Rechnungslegungsstandards 20. 
 
Die Baugenossenschaft Neptun e.G. mit Sitz in Rostock wurde am 28.04.1954 als 
Arbeiterwohnungsbaugenossenschaft des VEB Schiffswerft Neptun gegründet. Per 
31.12.2025 verfügte unsere Genossenschaft über 2.914 eigene Wohnungen, davon 37 
betreute Wohneinheiten zzgl. 15 Gewerbeeinheiten - davon 2 gewerblich genutzte Stellplätze 
- 3 Lagerräume, 1 eigengenutztes Objekt (Geschäftsstelle), 53 Garagen, 183 
Tiefgaragenplätze und 801 Stellplätze im Rostocker Stadtgebiet und im Umland.  
 
Unsere Wohnungen werden grundsätzlich an Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet. 
Die Nachfrage nach günstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unverändert hoch. Unser 
Geschäftsmodell ist nicht auf möglichst hohe Nutzungsgebühren und kurzfristigen Gewinn 
ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die sorgfältig mit 
dem Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbarschaften pflegen. 
 
2. Wirtschaftsbericht 
 
2.1. Rahmenbedingungen 
 
Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen haben sich in 2026 leicht stabilisiert, auch 
wenn eine deutliche Entspannung bislang nicht eingetreten ist. Die weiterhin bestehenden 
geopolitischen Konflikte, insbesondere der Krieg in der Ukraine sowie die Konflikte im Nahen 
Osten, beeinflussen weiterhin das wirtschaftliche Umfeld, insbesondere im Hinblick auf 
Energiepreise und Lieferketten. 
 
Die Europäische Zentralbank hat am 19. März 2026 die Leitzinsen nicht verändert. Das 
Zinsniveau liegt weiterhin über dem Niveau der Vorjahre, wodurch Immobilienfinanzierungen 
auf einem hohen Kostenniveau verbleiben. 
 
Die Inflation hat sich im Jahr 2026 abgeschwächt, liegt jedoch weiterhin oberhalb des Zielwerts 
der Europäischen Zentralbank. Bau-, Betriebs- und Energiekosten verbleiben auf einem hohen 
Stand und spiegeln sich in der Bauwirtschaft wider. Trotz zuletzt gestiegener 
Baugenehmigungen bleibt die Neubautätigkeit insgesamt eingeschränkt. Neben 
geopolitischen Einflüssen wirken insbesondere strukturelle Faktoren wie gestiegene 
Lohnkosten, erhöhte Anforderungen im Bereich Energieeffizienz sowie ein anhaltend hohes 
Preisniveau bei Materialien und Dienstleistungen. 
 
In der Hanse- und Universitätsstadt Rostock als größtem Oberzentrum in Mecklenburg-
Vorpommern mit 211.568 Einwohnern im Jahr 2025 besteht weiterhin ein Nachfrageüberhang 
am Wohnungsmarkt. Die Wohnraumnachfrage wird insbesondere durch die Funktion als 
Hochschulstandort, regionaler Arbeitsmarktmittelpunkt sowie die wirtschaftliche Bedeutung als 
Hafenstandort getragen. 
 
Auch in Rostock bleibt die Neubautätigkeit eingeschränkt. Das Zinsumfeld, das 
Baukostenniveau sowie regulatorische Anforderungen beeinträchtigen die Wirtschaftlichkeit 
und Umsetzung neuer Bauvorhaben. 



Die Mieten entwickeln sich stabil bis steigend und erfolgen unter Berücksichtigung der 
bestehenden regulatorischen Rahmenbedingungen, insbesondere der Mietpreisbremse und 
dem Rostocker Mietspiegel. 
 
Insgesamt bestehen weiterhin angespannte Marktverhältnisse gerade im Segment des 
bezahlbaren Wohnraums. 
 
2.2. Geschäftsverlauf 
 
Die wesentlichen Erfolgsgrößen, die für die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, 
fasst folgende Tabelle zusammen: 
 
  Plan 2025 Ist 2025 Ist 2024 
      T¬    T¬    T¬ 
Umsatzerlöse aus Bewirtschaftungstätigkeit 22.278,0 21.693,0 20.987,8 
Instandhaltungsaufwendungen -5.798,3 -4.699,9 -6.235,4 
Zinsaufwendungen -1.448,4 -1.519,8 -1.476,9 
Jahresüberschuss 3.003,4 3.395,1 2.962,8 

    
Auf der Grundlage vorläufiger Vorjahreszahlen wurden die Aufwendungen und Erträge für das 
Geschäftsjahr vorsichtig geplant. Die Planzahlen weichen nur geringfügig ab. Die Abweichung 
des Jahresüberschusses resultiert überwiegend aus nicht umgesetzten und verschobenen 
Maßnahmen für Instandhaltungs- und Sondermaßnahmen wegen regulatorischen 
Gegebenheiten in die nächsten Jahre. 
 
Die Nutzungsgebühren betrugen in 2025 durchschnittlich 7,72 ¬/m² (Vorjahr 7,48 ¬/m²).  
 
Die Fluktuationsquote unserer Genossenschaft beträgt bereinigt 6,52 % gegenüber dem 
Vorjahr (6,08 %). Zusätzlich fanden 25 Umzüge innerhalb unserer Genossenschaft statt 
(Vorjahr 26 Umzüge).  
 
Im Geschäftsjahr 2025 wurden Kredite im Zusammenhang mit der Mitgliedschaft und dem 
Nutzungsverhältnis von insgesamt 24,3 T¬ gewährt. 
 
Die Instandhaltungsaufwendungen (bezogen auf die zeitanteilige Wohn- und Nutzfläche) 
betrugen durchschnittlich 24,91 ¬/m² (Vorjahr 35,49 ¬/m²). 

Zusätzlich wurden für Neubau und für aktivierungspflichtige Modernisierungen 2.256,7 T¬ 
(Vorjahr 9.052,6 T¬) aufgewendet.  
 
Insgesamt beurteilen wir die Gesamtentwicklung unserer Genossenschaft weiterhin positiv. 
Der Wohnungsbestand wird erhalten sowie die Instandhaltung und die Modernisierung 
planmäßig durchgeführt.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 



2.3. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens 
 
Ertragslage 
 
Der im Geschäftsjahr 2025 erzielte Jahresüberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie 
folgt zusammen: 
 

ERTRAGSLAGE  2025 2024 Veränderung 
T¬ T¬ T¬ 

Umsatzerlöse       
aus Bewirtschaftungstätigkeit       
Erträge aus Nutzungsgebühren Wohnungen 15.966,1 15.403,9 562,2 

(abzüglich Mietminderungen)       
Nutzungsgebühren Gewerbe und Lagerräume 187,4 181,6 5,8 

(abzüglich Mietminderungen)       
Nutzungsgebühren Garagen und Einstellplätze 412,9 409,1 3,8 
kurzfristige Vermietung 4,6 15,0 -10,4 
Erlösschmälerungen Leerstände -99,7 -122,6 22,9 
Erlöse aus der Abrechnung Umlagen 5.221,6 5.100,7 120,9 
aus anderen Lieferungen und Leistungen 1,1 1,8 -0,7 
Veränderung des Bestandes 726,9 -92,7 819,6 an unfertigen Leistungen 
Sonstige betriebliche Erträge 607,3 1.860,6 -1.253,3 
Aufwendungen für bezogene Lieferungen und 
Leistungen für Bewirtschaftungstätigkeit        

Vertriebskosten, Pachtaufwendungen, Miet- und 
Räumungsklagen -53,9 -61,5 7,6 

Instandhaltung -4.699,9 -6.235,4 1.535,5 
Betriebskosten -6.042,3 -5.217,8 -824,5 
Personalaufwand -1.892,5 -1.670,6 -221,9 
Abschreibungen -3.900,2 -3.224,8 -675,4 
sonstige betriebliche Aufwendungen -1.417,8 -1.696,7 278,9 
Erträge aus Beteiligungen 26,4 0,0 26,4 
Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 105,2 132,4 -27,2 
Zinsen und ähnliche Aufwendungen -1.519,8 -1.476,9 -42,9 
Steuern -238,4 -343,5 105,1 
Jahresüberschuss 3.395,1 2.962,8 432,4 
 
Der Jahresüberschuss beträgt 3.395,1 T¬. Das positive Ergebnis resultiert überwiegend aus 
den Umsatzerlösen aus der Hausbewirtschaftung.  
  
 
 
 
 
 
 
 
 



Beteiligungen 
 
Unser Unternehmen ist an der Gesellschaft Urbana Teleunion Rostock GmbH & Co. KG 
beteiligt. Im Jahr 2025 erfolgte auf Gesellschafterbeschluss aus dem Jahresabschluss 
2024/2025 eine Ausschüttung von 26,4 T¬. Im Jahr 2024 erfolgte keine Ausschüttung. 
 
Vermögenslage 
 
Die Vermögenslage stellt sich zum 31.12.2025 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar: 

Vermögen 31.12.2025 31.12.2024 Veränderung 
  T¬ % T¬ % T¬ 
Anlagevermögen 152.242,2 88,5 153.881,3 91,4 -1.639,1 
            
Umlaufvermögen 19.808,6 11,5 14.475,8 8,6 5.332,8 

Gesamtvermögen 172.050,8 100,0 168.357,1 100,0 3.693,7 
      

Kapital 31.12.2025 31.12.2024 Veränderung 
  T¬ % T¬ % T¬ 
Eigenkapital 81.027,5 47,1 77.563,3 46,1 3.464,2 
            
Rückstellung für 
Bauinstandhaltung 300,0 0,2 300,0 0,2 0,0 
    

  
  

    Sonstige Rückstellung     
    langfristig 40,6 0,0 91,1 0,1 -50,5 
    kurzfristig 1.051,0 0,6 752,2 0,4 298,8 

            
Fremdkapital           

    langfristig 81.455,2 47,3 81.363,0 48,3 92,2 
    kurzfristig 8.176,5 4,8 8.287,5 4,9 -111,0 

Gesamtkapital 172.050,8 100,0 168.357,1 100,0 3.693,7 
      

 
Das Anlagevermögen beträgt 88,5 % der Bilanzsumme und hat sich auf 152.242,2 T¬ 
verändert. Es ist vollständig durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel einschließlich 
langfristiger Rückstellungen gedeckt. 
 
Das Eigenkapital nahm um 3.464,2 T¬ zu. Davon entfallen 3.395,1 T¬ auf den 
Jahresüberschuss und 69,1 T¬ auf Einzahlungen auf Geschäftsanteile. Die Eigenkapitalquote 
ist auf 47,1 % gestiegen. 
 
Die Vermögenslage ist geordnet, die Vermögens- und Kapitalstruktur solide. 
 
 
 
 
 
 
 
 



Finanzlage 
 
Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtlichen 
Zahlungsverpflichtungen gegenüber den finanzierenden Banken termingerecht 
nachzukommen und ausreichende Eigenmittel für die Modernisierung und Instandhaltung des 
Wohnungsbestandes sowie für Neuinvestitionen zur Verfügung zu stellen. 
  
Bei der Finanzierung des Anlagevermögens handelt es sich überwiegend um langfristige 
Annuitätendarlehen mit Laufzeiten zwischen 10 und 20 Jahren.  
 
Die Fremdkapitalzinsen Ende 2026 liegen im geförderten Bereich zwischen 0,55 % und 1,85 
% und im freifinanzierten zwischen 0,72 % und 4,10 %. 
 
Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden 
Kapitalflussrechnung in Anlehnung an DRS 21 unter gesondertem Ausweis des Cashflows 
nach DVFA/SG (Deutsche Vereinigung für Finanzanalyse und Asset Management 
e.V./Schmalenbach-Gesellschaft für Betriebswirtschaft).  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

Kapitalflussrechnung 2025 2024 
T € T € 

Jahresüberschuss 3.395,1 2.962,8 
Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 3.900,2 3.224,8 
Zunahme langfristiger Rückstellungen (Vorjahr: Abnahme) -50,4 -655,7 
Verlust aus Abgang von Gegenständen des 
Anlagevermögens -118,9 583,2 

Cashflow nach DVFA/SG 7.126,0 6.115,1 

Zunahme der kurzfristigen Rückstellungen 355,2 28,0 
Abnahme sonstiger Aktiva (Vorjahr: Zunahme) 1.943,1 -285,9 
Abnahme sonstiger Passiva (Vorjahr: Zunahme) -142,7 247,6 
Zinsaufwendungen (+)/Zinserträge (-) 1.394,1 1.333,2 
Sonstige Beteiligungserträge -26,4 0,0 
Ertragssteueraufwand (+) 21,2 34,3 
Ertragssteuerzahlungen -96,6 -37,1 

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 10.573,9 7.435,2 

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des 
Sachanlagevermögens 120,0 19,5 

Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen -2.262,3 -10.019,9 
Veränderung Festgelder und Bausparguthaben -874,3 -1.347,3 
Erhaltene Zinsen 105,2 132,5 
Erhaltene Dividenden 26,4 0,0 

Cashflow aus Investitionstätigkeit -2.885,0 -11.215,2 

Veränderungen der Geschäftsguthaben 69,1 169,7 
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 6.660,0 4.047,0 
planmäßige Tilgungen -4.237,5 -4.508,0 
Tilgungszuschüsse -2.330,2 0,0 
Darlehensrückzahlungen 0,0 -508,1 

Gezahlte Zinsen -1.499,3 -1.465,6 

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -1.337,9 -2.265,0 

      
Zahlungswirksame Veränderung des 
Finanzmittelbestands 6.351,0 -6.045,0 

Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.855,3 7.900,3 
Finanzmittelbestand zum 31.12. 8.206,3 1.855,3 
      
Zusammensetzung des Finanzmittelbestand     
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.206,3 1.855,3 
      
Finanzmittelbestand zum 31.12. 8.206,3 1.855,3 

   
 



Die Kapitalflussrechnung zeigt aus der laufenden Geschäftstätigkeit einen Mittelzufluss von 
10.573,9 T¬. 
 
Unsere Investitionen wurden aus den geldlichen Zuflüssen des Geschäftsjahres und aus 
Fremdmitteln finanziert. Es wurden 6.660,0 T¬ aus Darlehen für Modernisierungs- und 
Instandhaltungs- sowie Sondermaßnahmen ausgezahlt.  
  
Unter Berücksichtigung von Mittelabflüssen aus dem Investitionsbereich von 2.885,0 T¬ und 
von Mittelabflüssen aus dem Finanzierungsbereich von 1.337,9 T¬ erhöhte sich dennoch der 
kurzfristig verfügbare Finanzmittelbestand um 6.351,0 T¬ auf 8.206,3 T¬. 
 
Darüber hinaus wurden im Geschäftsjahr Termingelder in Höhe von 1.525,5 T¬ angelegt, so 
dass sich der tatsächliche Finanzmittelbestand am 31.12.2025 auf insgesamt 9.731,7 T¬ 
belief. 
 
Der Eigenmitteleinsatz wird in unserem Unternehmen zur langfristigen Finanzierung unserer 
planmäßigen Modernisierungen bzw. Neubauvorhaben sowie der umfangreichen 
Instandhaltungs- und Sondermaßnahmen weiterhin eine große Rolle spielen. Die künftige 
Hereinnahme von Fremdmitteln wird aufgrund der Zinsprogression noch stärker den 
Finanzmittelbestand beeinflussen und verändern. 
 
Durch den regelmäßigen Liquiditätszufluss aus den Nutzungsgebühren wird bei sorgfältiger 
Vergabe von Instandhaltungsaufträgen nach Budget, moderaten Ankäufen, sorgfältig 
geplanten Modernisierungen und Neubau die Zahlungsfähigkeit unserer Genossenschaft auch 
zukünftig gesichert bleiben. 
 
2.4. Finanzielle Leistungsindikatoren 
 
Die für die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im 
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar: 
 
  in 2025 2024 
        
Eigenkapitalquote % 47,1 46,1 
        
Eigenkapitalrentabilität % 4,2 3,8 
        
Durchschnittliche Nutzungsgebühr  ¬/m² 7,72 7,48 
        
Fluktuationsquote (unbereinigt) % 7,4 7,0 
        
Leerstandsquote (marktbedingt) % 0,1 0,1 
        
Durchschnittliche Instandhaltungskosten ¬/m² 24,91 35,49 

    
3. Risiko- und Chancenbericht der künftigen Entwicklung 
 
Aus den dargestellten gesamtwirtschaftlichen und regionalen Rahmenbedingungen ergeben 
sich für die künftige Entwicklung der Gesellschaft folgende wesentliche Risiken und Chancen. 

 

 



Zins- und Finanzierungsrisiken 
 
Für die Aufnahme neuer Darlehen sowie die Prolongation bestehender Finanzierungen 
besteht ein überschaubares Zinsänderungsrisiko. Zukünftige Zinsänderungen können sich auf 
Investitionsentscheidungen auswirken. 
 
Die langfristige Finanzierungsstruktur der Genossenschaft basiert überwiegend auf dinglich 
gesicherten Annuitätendarlehen mit unterschiedlichen Zinsbindungsfristen. Hierdurch wird 
eine planbare Tilgungs- und Zinsstruktur erreicht. 
 
Investitions- und Wirtschaftlichkeitsrisiken 
 
Die Wirtschaftlichkeit von Neubau- und Sanierungsmaßnahmen steht weiterhin unter Druck. 
Dies kann dazu führen, dass Investitionen zeitlich verschoben, in ihrem Umfang angepasst 
oder nicht umgesetzt werden. 
  
Markt- und Vermietungssituation 
 
Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum bietet eine stabile Grundlage für die 
Vermietbarkeit des Bestandes. Hieraus ergeben sich Chancen für eine nachhaltige 
Bestandsentwicklung sowie für gezielte Investitionen in nachfragegerechten Wohnraum. 
 
Regulatorische Einflüsse auf die Mietentwicklung 
 
Die mietrechtlichen Vorgaben, insbesondere die Mietpreisbremse, begrenzen die 
Möglichkeiten zur Anpassung von Mieten und können die Refinanzierung von Investitionen 
einschränken.  
 
Die Fortschreibung des qualifizierten Mietspiegels in Rostock bietet innerhalb dieses Rahmens 
Orientierung für zulässige und moderate Mietanpassungen, die von uns umgesetzt werden. 
 
Cybersicherheit und Digitalisierung 
 
Cyberangriffe und IT-Ausfälle stellen ein wesentliches operationelles Risiko dar, da sie die 
Verfügbarkeit zentraler Geschäftsprozesse sowie die Integrität von Daten beeinträchtigen 
können. Dies kann Auswirkungen auf die Zahlungsfähigkeit des Unternehmens haben. 
 
Zur Begrenzung dieser Risiken werden fortlaufend Investitionen in IT-Sicherheitsmaßnahmen 
sowie organisatorische und personelle Maßnahmen zur Risikominimierung und zur 
Absicherung der Systemverfügbarkeit umgesetzt. 
 
Liquiditätsrisiken 
 
Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankungen sind aufgrund regelmäßig 
eingehender Nutzungsgebühren derzeit nicht erkennbar. 
 
Gesamtbewertung 
 
Zusammenfassend sind keine bestandsgefährdenden Risiken erkennbar, die zu einer 
ungünstigen Entwicklung im Unternehmen mit negativer Beeinflussung auf die Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage führen könnten. 



Nachhaltigkeit 
 
In den zurückliegenden Jahren haben wir die Grundlagen geschaffen, um die CO2-Bilanz 
unseres Immobilienbestands umfassend zu bewerten und eine zukunftsorientierte 
Klimastrategie für unser Unternehmen zu etablieren.  
 
Den politischen und regulatorischen Veränderungen zur Erreichung eines klimaneutralen 
Gebäudebestandes, u.a. durch die derzeitige Fortschreibung des Gebäudeenergiegesetzes 
(GEG 2024) zum Gebäudemodernisierungsgesetz (GMG 2026), tragen wir durch die 
Fortschreibung unserer lebenszyklusbasierten Gebäudebestandsanalyse sowie der 
Weiterentwicklung geeigneter Maßnahmen Rechnung. 
 
Über den gesamten Wohnungsbestand wurden in 2025 durchschnittliche CO2-Emissionen in 
Höhe von 15,01 kg/m²-Wohnfläche erzeugt. Entsprechend den Energieeffizienzklassen nach 
GEG entfallen 7,22% des Wohnungsbestandes auf die Kategorie A, 41,24% auf die Kategorie 
B, 35,05 % auf die Kategorie C, auf die Kategorie D entfallen 11,34 %, auf die Kategorie E 
entfallen 3,09 % und auf die Kategorie F 2,06 %. 

4. Prognosebericht 
 
Globale Risiken, insbesondere aus dem anhaltenden Krieg in der Ukraine sowie aus 
internationalen Handelskonflikten und geopolitischen Spannungen, führen weiterhin zu einem 
erhöhten Maß an Unsicherheit. Hieraus können sich Abweichungen von der 
Unternehmensplanung und den zugrunde gelegten Annahmen ergeben. 
 
Die anhaltenden Konflikte im Nahen Osten verstärken diese Unsicherheiten, insbesondere im 
Hinblick auf mögliche Auswirkungen auf Energiepreise und gesamtwirtschaftliche 
Entwicklungen. Daraus können sich mittelbar Risiken für die Kostenentwicklung, die 
Finanzierungsbedingungen sowie die Zahlungsfähigkeit von Mietern ergeben. 
 
Die beschlossene Anhebung des gesetzlichen Mindestlohns auf 13,90 Euro zum 01.01.2026 
sowie auf 14,60 Euro ab dem 1. Januar 2027 wird sich auf die Kostenentwicklung, 
insbesondere im Bereich externer Dienstleistungen, auswirken. 
 
Die Investitionen in den Bestand werden wir trotz aller Herausforderungen weiterhin fortführen. 
Wir verfolgen weiterhin unser Ziel bebaute oder unbebaute Grundstücke sowie komplette 
Bebauungskonzepte in guten Lagen zu erwerben. 
 
Für das Geschäftsjahr 2026 wird gemäß Wirtschaftsplan ein Ergebnis von 1.043,3 T¬ erwartet. 
Der Jahresüberschuss für das Geschäftsjahr 2026 setzt sich gemäß Wirtschaftsplan aus 
folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen: 
 
  Plan 2026 Ist 2025 Ist 2024 
      T¬    T¬    T¬ 
Umsatzerlöse aus Bewirtschaftungstätigkeit 22.960,8 21.693,0 20.987,8 
Instandhaltungsaufwendungen -8.326,0 -4.699,9 -6.235,4 
Zinsaufwendungen -1.638,3 -1.519,8 -1.476,9 
Jahresüberschuss 1.043,3 3.395,1 2.962,8 

    
Für das Geschäftsjahr 2025 wurden Investitionen im Bereich der Wärmedämmung, 
Heizungsoptimierung, Stromeinsparung und Gasablösung von 786,7 T¬ zur Reduzierung der 



CO2-Emmissionen umgesetzt. Für das Geschäftsjahr 2026 sind weitere Investitionen hierfür 
von 1.323,4 T¬ vorgesehen.  
 
Rostock, 19.05.2026 
 
Baugenossenschaft Neptun e.G. 
Der Vorstand 
 
 
 
Ina Liebing   Jan Voß  
 



 
 

Anhang zur Bilanz 31.12.2025 
 
Die Genossenschaft hat Ihren Sitz in 18055 Rostock, Goethestraße 3 und ist eingetragen in 
das Genossenschaftsregister Rostock, Register Nr. 054. 
 
A. Allgemeine Angaben 
 
Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den 
Bestimmungen der Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen 
(JAbschlWUV) in der jeweils aktuellen Fassung. 
 
Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gemäß § 275 Abs. 2 
HGB gegliedert. 

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 
 
Bei den immateriellen Vermögensgegenständen handelt es sich um Anschaffungskosten für 
Lizenzen/Software für die eigenen Personalcomputer. Für die planmäßigen Abschreibungen 
wird von einer Nutzungsdauer von 5 Jahren ausgegangen.  
 
Das Sachanlagevermögen wurde zu fortgeführten Anschaffungs- oder Herstellungskosten 
oder zum niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Verwaltungskosten und 
Fremdkapitalzinsen sind nicht aktiviert. Gewährte Zuschüsse mindern die Herstellungskosten.  
 
Als betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer wurden für Wohngebäude 40 bis 80 Jahre zugrunde 
gelegt. Anschaffungskosten für Rechte an Erbbaurechtgrundstücken werden über die Laufzeit 
des Erbbaurechts abgeschrieben. Die Restnutzungsdauer der Gebäude liegt durchschnittlich 
bei 34,4 Jahren. 
 
Die Außenanlagen der Wohngebäude wurden im Geschäftsjahr auf der Grundlage einer 
Nutzungsdauer von 10 Jahren abgeschrieben. 
 
Die Abschreibung des Verwaltungsgebäudes wird planmäßig nach der verbleibenden 
Restnutzungsdauer von 15 Jahren bemessen.  
 
Im Geschäftsjahr 2025 sind Gegenstände der Betriebs- und Geschäftsausstattung 
grundsätzlich zwischen 10 % und 33 % p.a., geringwertige Wirtschaftsgüter (bis netto 800,00 
€) sind zu 100 % abgeschrieben worden.  
 
Finanzanlagen wurden zu ihren Anschaffungskosten bewertet. 
 
Die unfertigen Leistungen sind unter Beachtung des strengen Niederstwertprinzips mit den 
Anschaffungskosten bilanziert. Erkennbaren Risiken bei Mietforderungen wurden im Wege 
von Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen, uneinbringliche Mietforderungen wurden 
abgeschrieben. Das weitere Umlaufvermögen wurde zum Nennwert ausgewiesen. Das 
strenge Niederstwertprinzip wurde beachtet. 
 
Die Rückstellung für Bauinstandhaltung beträgt 300,0 T€ und wird in den nächsten Jahren 
weiter bestimmungsgemäß in Anspruch genommen.  
 



 
 

Die sonstigen Rückstellungen und die Steuerrückstellung beinhalten alle erkennbaren Risiken 
und ungewissen Verbindlichkeiten gem. § 249 Abs. 1 HGB. Ihre Bewertung erfolgt nach 
vernünftiger kaufmännischer Beurteilung in Höhe des notwendigen Erfüllungsbetrages. 
Rückstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit 
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemäß Vorgabe der 
Deutschen Bundesbank abgezinst.  
 
Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungsbetrag angesetzt worden. 
 
C. Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung 
 
1. Bilanz 
 
1.1.  Die Entwicklung des Anlagevermögens ist im Anlagespiegel dargestellt (Anlage 1).  
 
Der Zugang bei den Grundstücken und grundstücksgleichen Rechten mit Wohnbauten  
beinhaltet im Wesentlichen die Aktivierung der Herstellungskosten der Erich-Mühsam-Str. 24-
27 sowie nachträgliche Herstellungskosten in der Helsinkier Str. 35-39. Weiterhin wurden 
Brandschutztüren in drei Objekten aktiviert. 
 
Der Abgang bezieht sich auf den Verkauf des Garagenkomplexes in der Goerdeler Straße. 
 
Die Zugänge bei den Technischen Anlagen und Maschinen betreffen die Klimaanlagen in der 
Geschäftsstelle Goethestraße 3. 
 
Zu- und Abgänge im Geschäftsjahr bei der Betriebs- und Geschäftsausstattung waren für die 
Neuanschaffung und Verschrottung von Möbeln und Geräten bestimmt.  
 
In den Bauvorbereitungskosten sind die Planungskosten von diversen Machbarkeitsstudien 
enthalten. Der Abgang betrifft die außerplanmäßigen Abschreibungen (452,8 T€) der Kosten 
für die Neptunallee und aus einem Projektvertrag für ein nicht umsetzbares Neubauprojekt. 
 
1.2.  Seit dem 24.02.1992 ist unsere Genossenschaft an unter dem gleichen Datum ge-
 gründeten Gesellschaften 
 
 a) Verwaltung Urbana Teleunion Rostock GmbH mit 2,00 % am Gesamtkapital 
 b) Urbana Teleunion Rostock GmbH & Co. KG mit 1,18 % am Gesamtkapital 

beteiligt. 
 

Das Geschäftsjahr der Urbana Teleunion Rostock GmbH & Co. KG vom 01.04.2024 
bis 31.03.2025 schloss mit einem Jahresüberschuss von 4.984,0 T€ ab. Das 
Eigenkapital beträgt 16.012,8 T€. 

    
 Das Geschäftsjahr der Verwaltung Urbana Teleunion Rostock GmbH vom 
 01.04.2024 bis 31.03.2025 schloss mit einem Jahresüberschuss von 4,1 T€ ab. Das 
 Eigenkapital beträgt 73,1 T€. 
    
1.3.  Die unfertigen Leistungen umfassen ausschließlich noch nicht abgerechnete Heiz- 
 und Betriebskosten für den Zeitraum vom 01.01.2025 bis 31.12.2025. 
  
 Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht. 



 
 

1.4.  Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände enthalten überwiegend die 
Forderungen:  

 
 aus Vermietung 191,6. Die Forderungen wurden um eine 

Einzelwertberichtigung in Höhe von 125,1 T€ korrigiert. 
 an Versicherungen 27,6 T€ aufgrund mehrerer Schadensfälle. 
 gegenüber Banken (KfW) in Höhe von 124,4 T€; das ist ein Tilgungszuschuss 

für die Erich-Mühsam-Str. 24-27 
 für die Erstattung von Stromkosten für das BK-Netz URBANA sowie 

Ausgangsrechnungen in Höhe von 10,1 T€ 
 bei anderen Forderungen überwiegend aus der Hausbewirtschaftung in Höhe 

von 81,3 T€ und Forderungen an das Finanzamt in Höhe von 19,4 T€. 
  
1.5. Entwicklung der Rücklagen: 
 

Rücklagen 2025 
  Einstellung aus 

Jahresüberschuss 
  

Stand 01.01.2025 Stand 31.12.2025 

T€ T€ T€ 
        

Sonderücklage gem. § 27 
Abs. 2 DMBiLG 

  -   
19.743,3   19.743,3 

        
Gesetzliche Rücklagen 5.525,8 339,5 5.865,3 
        
Andere Ergebnisrücklagen 47.826,2 3.055,6 50.881,8 
        
Gesamt 73.095,3 3.395,1 76.490,4 

    
 
1.6.  Es besteht eine Bauinstandhaltungsrückstellung für Sanitärarbeiten, Strangsanierung 

und Umstellung der Wärmeversorgung auf Fernwärme in Höhe von 300,0 T€, die 
teilweise mit Fertigstellung der Maßnahmen in 2026 aufgelöst wird. 

 
 Die Betriebsprüfung wurde im Geschäftsjahr 2025 abgeschlossen, die gebildete 

Steuerrückstellung wurde vollständig in Anspruch genommen. 
 
 In den sonstigen Rückstellungen sind mit größerem Umfang Rückstellungen für 

Prozessrisiken von 606,0 T€, Rückstellungen für Kosten der Hausbewirtschaftung in 
Höhe von 307,3 T€, Kosten für unterlassene Instandhaltung (3 Monate) in Höhe von 
30,7 T€ und Kosten für die Aufbewahrung  von Geschäftsunterlagen 28,5 T€ enthalten. 
Die Höhe der Rückstellungsbeträge wurde auf Grundlage der Vorjahreszahlen unter 
Berücksichtigung eventueller Vertragsanpassungen ermittelt. Die Rückstellung für die 
Aufbewahrung von Geschäftsunterlagen wurde aufgrund der fortschreitenden 
Digitalisierung um 60% reduziert. 
 

1.7.  Die Fristigkeiten und Sicherung der Verbindlichkeiten stellen sich, wie in  Anlage 2 ge- 
 zeigt, dar. Die Besicherung der Verbindlichkeiten erfolgt als Grundpfandrecht in Form 
 von Buchgrundschulden. Zusätzlich ist seit 2017 ein Bausparvertrag mit einer 
Bausparsumme von 6.100,0 T€ verpfändet. 

 



 
 

 1.8.  Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, bestehen - 
 wie im Vorjahr - nicht.   
 
1.9.  Der passive Rechnungsabgrenzungsposten umfasst die Abgrenzung der Mietvoraus- 
           zahlungen für 2026.  
 
2. Gewinn- und Verlustrechnung 
 
2.1.  Die „Sonstigen betrieblichen Erträge“ beinhalten insbesondere die folgenden Posten: 
   

 Erträge aus sonstigen Verkäufen Anlagevermögen 118,9 T€ 
 Erträge aus Erstattung von Miet- und Räumungsklagen 20,1 T€ 
 Erträge aus Schadenersatz-Versicherung 208,2 T€ 
 Erträge aus Schadensersatzleistungen 13,7 T€ 
 Erträge aus Erstattung von Krankenkassen 9,4 T€ 
 Erträge aus früheren Jahren 12,1 T€ 
 Erträge aus Mieterbelastung (Renovierung) 104,8 T€ 
 Erträge aus der Auflösung von Wertberichtigungen auf Mietforderungen 19,1 

T€ 

2.2. In den „Sonstigen betrieblichen Aufwendungen“ sind unter anderem enthalten: 
 

 Zuführung Rückstellung Prozessrisikien 600,0 T€ 
 Gemeinschaftsausgaben Neptun Report mit 9,6 T€ 
 Abschreibung aus Wertpapieren und Forderungen des Umlaufvermögens 33,1 

T€ (insbesondere die Reduzierung eines Zuschusses von der BAFA nach 
Abrechnung) 

 Zuführung Wertberichtigung auf Mietforderungen 51,6 T€ 
 Aufwendungen für IT-Projekte: Einrichtung, Beratungsleistungen sowie 

Schulungen, IT-Umstellung 37,9 T€ 
 Aufwendungen für Grundschuldbestellungen von 17,6 T€ 

 
2.3.  Die Zinsaufwendungen betragen insgesamt 1.519,8 T€ (Vorjahr 1.476,9 T€). Sie haben 

sich durch Darlehensaufnahmen erhöht. 
 
D. Sonstige Angaben 
 

1. Aus der Durchführung Ende 2025 vergebener Aufträge für Großinstandhaltung, 
Modernisierung und Neubau sowie Kosten für zukünftige Ankäufe werden nach 
dem Bilanzstichtag 31.12.2025 noch Ausgaben in Höhe von ca. 461,0 T€ anfallen. 
Diese werden aus Eigenmitteln und Fremdmitteln finanziert. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

2. Personalwesen  
 

Neben zwei hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern waren 2025 durchschnittlich für die 
Genossenschaft tätig: 

  Anzahl 
insgesamt  

davon 
teilzeitbeschäftigt 

  
Kaufmännische 
Angestellte 

12,00 2,25 

     
Technische Angestellte 6,50 0,00 
Gesamtanzahl 18,50 2,25 

   
 

3. Mitgliederbewegung 

 

Stand 01.01.2025 3.186 Mitglieder 
 

Zugang 217 Mitglieder  

      

Abgang 204 Mitglieder  

Stand 31.12.2025 3.199 Mitglieder  

    
 
Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich gegenüber dem Vorjahr um 
28,8 T€ auf 4.310,6 T€ erhöht. Gemäß § 19 der Satzung besteht keine Nachschusspflicht. 
 

4. Der gesetzliche Prüfungsverband für unsere Genossenschaft ist der Verband nord-
deutscher Wohnungsunternehmen e.V., Tangstedter Landstraße 83, 22415 Ham-
burg. 

 
5. Organe 

 
 Mitglieder des Vorstandes 
 
 hauptamtliches Vorstandsmitglied: Liebing, Ina  
 (Vorstandsprecherin) 
 hauptamtliches Vorstandsmitglied: Voß, Jan   

  
Mitglieder des Aufsichtsrates 

 
 Vorsitzender:  Beese, Klaus-Peter bis 12.11.2025 (verstorben) 
    Nieswandt, Vera ab 18.11.2025 
 Stellvertreter:  Nieswandt, Vera bis 17.11.2025 
    Bastian, Antje ab 18.11.2025 
 Mitglieder:  Cordes-Arth, Susanne  

Fiedler, Peter     
    Geron, Burkhard 
    Küster, Paul-Sebastian  
       



 
 

Weitere Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschäftsjahres 
eingetreten sind und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz 
berücksichtigt sind, haben sich nicht ergeben. 
Der Vorstand und Aufsichtsrat haben gemeinsam beschlossen, den Jahresüberschuss den 
Ergebnisrücklagen zuzuführen und wie folgt zu verteilen: 
 
10% in die gesetzliche Rücklage:  339.510,00 € 
 
90 % in die andere Ergebnisrücklage:       3.055.571,95 €.  
 
Damit ergibt sich für das Geschäftsjahr 2025 ein ausgeglichenes Bilanzergebnis. 
 
Rostock, 19.05.2026 
 
Baugenossenschaft Neptun e.G. 
Der Vorstand 
 
 
 
Ina Liebing   Jan Voß 



Anlage 1

01.01.2025
€

Zugang
€

Abgang
€

Umbuchung 
€

31.12.2025
€

01.01.2025
€

Zugang
€

Abgang
€

Umbuchung 
€

31.12.2025
€

31.12.2025
€

31.12.2024
€

A.  Anlagevermögen

I.
Immaterielle 
Vermögensgegenstände 48.298,13 0,00 0,00 0,00 48.298,13 48.217,11 54,00 0,00 0,00 48.271,11 27,02 81,02

II. Sachanlagen
1. Grundstücke und 

grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohnbauten 207.824.059,51 2.233.597,24 0,00 0,00 210.057.656,75 63.235.921,30 3.351.487,01 0,00 0,00 66.587.408,31 143.470.248,44 144.588.138,21

2.
5.069.453,06 0,00 18.771,00 0,00 5.050.682,06 945.238,36 62.923,92 17.657,32 0,00 990.504,96 4.060.177,10 4.124.214,70

3. Grundstücke ohne Bauten 4.473.754,07 0,00 0,00 0,00 4.473.754,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.473.754,07 4.473.754,07

4. Technische Anlagen und
Maschinen 136.872,92 23.148,60 0,00 0,00 160.021,52 27.946,75 11.757,99 0,00 0,00 39.704,74 120.316,78 108.926,17

5. Andere Anlagen,                
Betriebs- und 
Geschäftsausstattung

388.547,64 5.537,30 3.533,71 0,00 390.551,23 309.388,50 21.186,90 3.533,71 0,00 327.041,69 63.509,54 79.159,14

6. Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

7. Bauvorbereitungskosten 476.325,78 0,00 452.806,62 0,00 23.519,16 0,00 452.806,62 452.806,62 0,00 0,00 23.519,16 476.325,78

8. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Sachanlagen insgesamt 218.369.012,98 2.262.283,14 475.111,33 0,00 220.156.184,79 64.518.494,91 3.900.162,44 473.997,65 0,00 67.944.659,70 152.211.525,09 153.850.518,07

III. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 30.677,51 0,00 0,00 0,00 30.677,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 30.677,51 30.677,51

Anschaffungskosten Abschreibungen Buchwert

Entwicklung des Anlagevermögens

Grundstücke mit Geschäfts- 
und anderen Bauten

Anlagevermögen insgesamt 218.447.988,62 2.262.283,14 475.111,33 0,00 67.992.930,81 152.242.229,62 153.881.276,60220.235.160,43 64.566.712,02 3.900.216,44 473.997,65 0,00



Anlage 2 insgesamt
Fristigkeiten der Verbindlichkeiten 2025 unter 1 Jahr über 1 Jahr davon über 5 Jahre Art der

€ € € € € Sicherung

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 69.714.025,22 10.242.906,04 59.471.119,18 45.310.276,57 69.714.025,22 GPR *

Vorjahr 69.034.087,38 6.238.428,48 62.795.658,90 21.765.185,86 69.034.087,38

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 11.743.923,00 603.884,04 11.140.038,96 8.552.171,63 11.743.923,00 GPR *

Vorjahr 12.331.633,04 585.423,10 11.746.209,94 9.238.768,98 12.331.633,04

Erhaltene Anzahlungen 6.734.496,40 6.734.496,40 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 6.734.940,42 6.734.940,42 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.500,85 5.500,85 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 20.116,04 20.116,04 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.247.198,53 1.247.198,53 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 1.405.635,56 1.405.635,56 0,00 0,00 0,00

Sonstige Verbindlichkeiten 82.016,02 82.016,02 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 47.786,72 47.786,72 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 89.574.199,16 15.032.330,32 74.541.868,84 31.003.954,84 81.365.720,42 GPR *
* Grundpfandrecht in Form von Buchgrundschulden, *zusätzlich Verpfändung eines Bausparvertrages mit einer Bausparsumme von 6.100.000,00 €

89.527.160,02Gesamtbetrag

davon Restlaufzeit davon gesichert

GPR *81.457.948,2253.862.448,2070.611.158,1418.916.001,88






