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WOHNUNGSFERTIGSTELLUNGSPROGNOSE BERLIN 2022 

empirica geht für das Jahr 2022 von rund 16.600 Wohnungsfertigstellungen in Berlin aus, 
davon 14.900 in neuen Wohngebäuden und 1.700 durch Baumaßnahmen im Bestand. 
Dies ist ein Anstieg von knapp 5% Wohnungen gegenüber dem Vorjahr.  

Detailliert prognostiziert wurden die Genehmigungen / Fertigstellungen von Wohnungen 
in neuen Wohngebäuden. Fertigstellungen / Genehmigungen von Baumaßnahmen an be-
stehen Gebäuden wurden per einfachem Zuschlag hinzuaddiert.  

Datengrundlage für die Prognose der Wohnungsbaufertigstellungen für das Jahr 2022 
sind Auswertungen aus dem Mikrodatensatz der Baufertigstellungsstatistik sowie der 
Bauüberhangsstatistik.  

1 Methodik 

Zunächst wurde anhand der verfügbaren Statistiken die sogenannte Realisierungsrate für 
alle Genehmigungsjahrgänge seit 2008 bestimmt. Dabei handelt es sich um den Anteil der 
fertiggestellten an den genehmigten Wohnungen eines Jahres, unabhängig davon wann 
die Fertigstellung erfolgte. Die Realisierungsrate ist dabei – von unsystematischen 
Schwankungen abgesehen – erstaunlich konstant. Dieser Befund gilt nicht nur in Berlin, 
sondern auf für andere Städte, Bundesländer und Deutschland insgesamt. Demnach wer-
den in Berlin stets rund 80% aller genehmigten Wohnungen auch realisiert.  

Die Realisierungsrate setzt sich aus den kumulierten Fertigstellungsquoten des jeweiligen 
Genehmigungsjahrganges zusammen. Fertigstellungsquoten geben an, in welchem Jahr 
nach Genehmigung die Fertigstellung angezeigt wurde. Wurden in einem Jahr beispiels-
weise 1.000 Wohnungen genehmigt und im gleichen sowie darauffolgenden Jahr jeweils 
250 davon fertiggestellt, so belaufen sich die Fertigstellungsquoten in t=0 und t=1 für das 
entsprechende Genehmigungsjahr je auf 25%.  

2 Fertigstellungsquoten nach Fertigstellungsjahr 

In Abbildung 1 sind die Fertigstellungsquoten nach Fertigstellungsjahr seit 2010 abgebil-
det. So beziehen sich beispielsweise die Werte „t=2“ jeweils auf Genehmigungen zwei 
Jahre zuvor. Konkret drückt etwa die 2021er „t=2“-Fertigstellungsquote aus, dass ca. 22% 
der 2019er Genehmigungen 2021 fertiggestellt wurden.  

Der Großteil der Fertigstellungen erfolgt innerhalb der ersten vier Jahre nach Genehmi-
gung (t=0, t=1, t=2, t=3), wobei es im Laufe der 2010er Jahre immer mehr zu einer Ver-
schiebung weg von t=1 kam (vgl. Abb. 1: fallende „t=1“-Kurve). Dieser Rückgang der „t=1“-
Ferigstellungsquote ist eine Folge der steigenden Genehmigungen bei gleichzeitig nicht 
im gleichen Maße steigender Kapazitäten der Bauwirtschaft. Im Gegenzug stieg die Fer-
tigstellungsquote „t=2“, „t=3“ ff. an. Leider liegen nur bis 2019 die Fertigstellungsquoten 
für „t=3“ vor (Genehmigungsjahrgang 2016), da die Standardveröffentlichungen der Bau-
überhangstatistik nur die Daten für t=1 und t=2 enthalten. Die t=3 Fertigstellungsquoten 
können nur aus den Mikrodaten berechnet werden, deren Ergebnisse uns nur bis 2019 
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vorliegen. Der Anstieg der „t=3“-Werte ff. ergibt sich aber aus der konstanten Realisie-
rungsrate bei sinkender „t=1“ und nicht hinreichend steigender „t=2“-Fertigstellungsquo-
ten.  

3 „Baustau“ aufgrund ausgelasteter Baukapazitäten 

Da seit 2017 die Zahl der genehmigten Wohnungen in Berlin nicht weiter gestiegen ist, 
erstaunt zunächst die auch danach weiter sinkende t=1 Fertigstellungsquote. Dies deutet 
darauf hin, dass der „Baustau“ aufgrund ausgelasteter Baukapazitäten bereits so groß 
war, dass neue Bauprojekte nur zögerlich bearbeitet wurden. Der Austragsbestand der 
Bauwirtschaft stieg weiter. Tatsächlich lässt sich zumindest bundesweit zeigen, dass neue 
Bauprojekte zwar weiterhin schnell begonnen wurden, aber die Baudauer (Baubeginn bis 
Baufertigstellung) sich verlängerte. In der Umkehrung heißt dies aber, dass derzeit beson-
ders viele Bauprojekte im Bau sind. Kurz: die Zahl halbfertiger Bauprojekte ist derzeit be-
sonders hoch und sie werden demnächst fertiggestellt. Dies stützt die Fertigstellungsprog-
nose für 2022. 

Abbildung 1: Fertigstellungsquoten „t=0“ bis „t=2“ nach Fertigstellungsjahr,   
Berlin 2010-2021 

 

Quelle: Bauüberhangsstatistik, AfS Berlin-Brandenburg 

2021 ist ein starker Rückgang der „t=2“-Kurve zu beobachten, ohne dass die Genehmigun-
gen 2019 im Vergleich zu den Vorjahren anstiegen. Aufgrund des bis dato hohen Gewichts 
der „t=2“-Fertigstellungsquote für die Realisierungen bedeutete dies einen direkten Rück-
gang der 2021er Fertigstellungen, die nun zu einem späteren Zeitpunkt kommen müssen. 
In der Modellrechnung wurde angenommen, dass es zu einer erneuten Verschiebung 
nach „t=3“ gekommen ist; „t=4“ wurde nicht weiter erhöht. Diese Verschiebung der 
2019er Genehmigungen hin zur „t=3“-Fertigstellungsquote hat wiederum zur Folge, dass 
die 2022er Fertigstellung im Gegensatz zum Vorjahr steigen; die fallende Tendenz der Ge-
nehmigungszahlen in den letzten Jahren sorgt für den gegenläufigen Effekt.  
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4 Stark gestiegenen Genehmigungszahlen seit 2014 

In Abbildung 2 sind zudem die vorherigen Fertigstellungen seit 2008 dargestellt, wobei 
zwischen neuen Wohnungen und solchen unterschieden wird, die Baumaßnahmen oder 
Nichtwohngebäuden zuzuordnen sind. Letztere nehmen dabei eine weniger gewichtete 
Rolle ein, sodass der Kurvenverlauf vor allem den neuen Wohngebäuden folgt. Zwischen 
2008 und 2019 ist ein Anstieg der Berliner Fertigstellungszahlen zu beobachten - mit einer 
besonders starken Wachstumsphase ab 2014. Diese Entwicklung ist insbesondere auf die 
stark gestiegenen Genehmigungszahlen (bei konstanter Realisierungsrate) ab 2014 zu-
rückzuführen. Seit 2017 steigen die Genehmigungszahlen in Berlin zwar nicht weiter, be-
fanden sich jedoch auch 2021 noch auf einem deutlich höheren Niveau als 2013.  

5 Prognose der Fertigstellungen für 2022 

In den letzten beiden Jahren sind der Fertigstellungen sukzessive gesunken. Dies liegt be-
gründet in sinkenden Genehmigungszahlen einerseits und der erneuten Verlagerung des 
Realisierungszeitpunktes hin zu „t=3“ ff. Wie oben beschrieben wird für die Fertigstel-
lungszahlen 2022 angenommen, dass sie vor allem aufgrund der kleinen „t=2“-Fertigstel-
lungsquote im vergangenen Jahr steigen. Im Ergebnis prognostiziert das Modell rund 
16.600 neue Wohnungen in Wohngebäuden für das Jahr 2022. Die Fertigstellungen aus 
Baumaßnahmen und in Nichtwohngebäuden entstammen einer einfachen Trendfort-
schreibung, die noch leicht händisch angepasst wurde.  

Abbildung 2: Wohnungsfertigstellungen Berlin, 2008-2022* 

 

Quelle: Bauüberhangsstatistik, AfS Berlin-Brandenburg 
*Prognose für 2022, davor Ist-Zahlen 
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6 Lockdown-Effekte 

Markant ist der Rückgang der „t=2“-Fertigstellungen im Jahr 2021 (s. Abb. 1). Dieser Rück-
gang der dem statistischen Amt gemeldeten Fertigstellungen dürfte auch eine Folge der 
Corona-Pandemie sein, bzw. des Lockdowns am 24.11.2021 sein (Homeoffice-Pflicht, 3G-
Regel, zudem Überlassung von Mitarbeitern an die Gesundheitsämter).1 Die Mehrheit der 
Fertigstellungen (ca. 70%, Angabe aus Interviews mit Bauordnungsämter bundesweit) 
wird den statistischen Landesämtern erst im Rahmen der Bauüberhangerhebung von den 
Bauaufsichtsbehörden mitgeteilt, die regelmäßig Ende November beginnt. Erst in diesem 
Zeitraum tragen die Mitarbeiter der Bauaufsichtsämter die vorliegenden Informationen 
zu laufenden Bauprojekten zusammen bzw. erheben die Mitarbeiter diese Informationen. 
Durch den Lockdown dürfte diese Informationsgewinnung behindert worden sein. In 
Zweifelsfällen dürften die Mitarbeiter dann ein Bauprojekt eher als „noch im Bau“ gewer-
tet haben, als eine Fertigstellung anzuzeigen und damit eine Aktenlage zu schaffen.  

Die Fertigstellungsstatistik wird nicht revidiert, die einmal veröffentlichte Fertigstellungs-
zahl wird auch bei verspäteten Fertigstellungsmeldungen nicht mehr geändert. Verspä-
tete Fertigstellungsmeldungen werden stets im Jahr der Kenntnisnahme der statistischen 
Ämter verbucht. In der Folge dürfte die ausstehende Fertigstellungsstatistik für das Jahr 
2022 überdurchschnittlich viele Nachbuchungen von 2021-Fertigstellungen enthalten. 
Dies stützt die Fertigstellungsprognose für das Jahr 2022 zusätzlich.  

 

1  Im Jahr 2020 setzte der Lockdown erst zum 16.12.2020 ein und damit zu einem Zeitpunkt, in der die Bauüberhanger-

hebung normalerweise weiter fortgeschritten ist. 
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