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Innovationsreport: Wohnungswesen und Vermietung

Der Anteil der Unternehmen mit Innova-
tionen liegt im Wohnungswesen und Ver-
mietungsgewerbe {iber dem Durchschnitt
bei den distributiven Dienstleistern. Markt-
neuheiten sind eher selten anzutreffen,
trotzdem spielen sie fiir den Umsatz der
Branche eine wichtige Rolle. Besonders die
wachstumsstdrksten Unternehmen der
Branche erwirtschaften einen grofien Teil
des Umsatzes mit Marktneuheiten.

Von den distributiven Dienstleistern fiihr-
ten im Jahr 2000 etwa vier von zehn Unter-
nehmen neue oder merklich verbesserte
Dienstleistungen in den Markt ein bzw. setz-
ten neue Verfahren im Unternehmen ein. Im
Vergleich dazu sind bei den unternehmens-
nahen Dienstleistern sechs von zehn Unter-
nehmen Innovatoren. Bei den ostdeutschen
distributiven Dienstleistern liegt der Innova-
torenanteil bei 42%, bei den westdeutschen
dagegen bei 40%. In der Industrie und bei
den unternehmensnahen Dienstleistern ist
das Verhiltnis von Ost und West umgekehrt.

In der Branche Wohnungswesen und Ver-
mietungen waren 43% der Unternehmen
Innovatoren und damit mehr als im Einzel-
handel und den Verkehrs- und Postdien-
sten. Nur die Grohandelsunternehmen ha-
ben haufiger Innovationen eingefiihrt.

Wenige Unternehmen mit
Marktneuheiten

Von den distributiven Dienstleistern bo-
ten im Jahr 2000 rund 10% der Unterneh-
men ihren Kunden Marktneuheiten, d.h.
Produkte und Dienstleistungen, die nicht
nur fiir das Unternehmen sondern fiir den
gesamten Markt neu waren, an.

Abbildung 1: Anteil der Innovatoren im Wohnungswesen
und Vermietungsgewerbe (2000)
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Lesehilfe: Im Jahr 2000 z&hlten 43% der Unternehmen der Branche zu den innovativen Unternehmen. 6% der
Unternehmen haben 2000 mindestens eine Marktneuheit angeboten. 20% der Unternehmen fiihrten Kosten sen-
kende Prozessinnovationen ein.

Quelle: ZEW (2002): Mannheimer Innovationspanel, Befragung 2001.

Deutliche Unterschiede gibt es zwischen  Rolle. Lediglich 6% der Unternehmen fiihr-

den einzelnen Grofenklassen. Der Anteil
der Unternehmen mit Marktneuheiten liegt
bei den kleinen und mittleren Unterneh-
men, die die gesamte Entwicklung domi-
nieren, bei gut 10% und bei den grof3en bei
etwa 23%.

Im Wohnungswesen und Vermietungsge-
werbe spielen Marktneuheiten kaum eine

ten Marktneuheiten ein. Bei anderen Bran-
chen der distributiven Dienstleister ist der
Anteil der Unternehmen mit Marktneuheiten
deutlich héher.

Auch im Wohnungswesen und Vermie-
tungsgewerbe sind die grofen Unterneh-
men hdufiger mit origindaren Dienstlei-
stungsinnovationen am Markt vertreten, als

Wichtiger Hinweis

Die ZEW-Innovationserhebungen des Jahres 2001 sind der deutsche Beitrag zu den europaweit harmonisierten drit-
ten Community Innovation Surveys (CIS 3). Auf Grund der Vorgaben von Eurostat mussten einige Definitionen leicht
verandert und Teile des Fragebogens umstrukturiert werden. Die Harmonisierung des Erhebungsinstrumentariums
hat Umstellungen in den Branchenberichten erforderlich gemacht.

Bei einigen Fragen kann ein verandertes Antwortverhalten der Unternehmen nicht ausgeschlossen werden. Aus
Vorsicht werden daher fiir das aktuelle Jahr 2000 einige Indikatoren nicht ausgewiesen. Dies sind die Anteile von
Unternehmen mit Produktinnovationen, die Anteile von Unternehmen mit Prozessinnovationen und die Umsatz-
anteile mit Produktinnovationen.

Fiir den distributiven Dienstleistungssektor werden nur Werte fir das Jahr 2000 ausgewiesen, da bei allen Indi-
katoren ein Vergleich mit den Vorjahren nicht maglich ist.
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Abbildung 2: Innovationsintensitdt im Wohnungswesen
und Vermietungsgewerbe nach GréBenklassen (2000)
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Lesehilfe: Die Innovationsintensitdt lag bei den Unternehmen mit 50-99 Beschéftigten der Branche bei 1%.
Quelle: ZEW (2002): Mannheimer Innovationspanel, Befragung 2001.

die kleinen. In der GroRenklasse ab 100 Mit-
arbeiter bot mehr als jedes fiinfte Unter-
nehmen Marktneuheiten an, von den klei-
nen Unternehmen mit weniger als 50 Mitar-
beitern dagegen nicht einmal jedes zwan-
zigste.

Innovationsaufwendungen sehr gering

Die Innovationsaufwendungen der distri-
butiven Dienstleister summieren sich im
Jahr 2000 auf 10 Mrd. €. Die kleinen Dienst-
leistungsunternehmen steuerten dazu 5,3
Mrd. € bei, die wenigen grofen (ca. 1,3%
der Unternehmen) dagegen 4,7 Mrd. €.

Die Innovationsintensitdt, gemessen als
Anteil der Innovationsaufwendungen am
Umsatz, liegt fiir die distributiven Dienstlei-
ster bei etwas weniger als einem Prozent. Im
Vergleich zur Industrie (4,4%) und den
unternehmensnahen Dienstleistern (3,1%)
stellen die Handels- und Verkehrsunterneh-
men damit einen relativ geringen Teil ihres
Umsatzes fiir Innovationsprojekte zur Ver-
fligung.

Die Unternehmen des Wohnungswesens
und Vermietungsgewerbes steuerten im
Jahr 2000 nur 0,6% zu den Innovationsauf-
wendungen der distributiven Dienstleister
bei. Mit Aufwendungen in Hohe von 600
Mio. € investierten sie um 1,9 Mrd. € weni-
ger in Innovationsprojekte als z.B. der Ein-
zelhandel.

Auch die Innovationsintensitat der Bran-
che ist geringer als bei den anderen distri-
butiven Dienstleistern. Sie liegt bei weniger
als 0,6%.

Die mittleren Unternehmen mit 50-99 Be-
schaftigten gaben mit 1% noch den gréfiten
Teil ihres Umsatzes fiir Innovationsaktivita-
ten aus. Bei den groen Unternehmen da-
gegen summieren sich die Innovationsauf-
wendungen auf gerade einmal 0,5% des
Umsatzes.

Marktneuheiten wichtig fiir
den Umsatz

Im Jahr 2000 erwirtschafteten die distri-
butiven Dienstleister knapp 3% ihres Um-
satzes mit Marktneuheiten.

Die kleinen und mittleren Handels- und
Verkehrsunternehmen sind bei der Ver-
marktung von Marktneuheiten erfolgreicher
als die groBen Unternehmen. Bei ihnen liegt
der Anteil der Marktneuheiten am Umsatz
bei 3,9%.

Bemerkenswert ist, dass gerade im Osten
Marktneuheiten im Umsatz-Portfolio der
Unternehmen eine wichtige Rolle spielen. In
den neuen Landern stammen 4,4% des Um-
satzes aus dem Verkauf von origindren Pro-
duktinnovationen.

Die Unternehmen des Wohnungswesens
und Vermietungsgewerbes erwirtschafteten
einen {iberdurchschnittlich groffen Anteil ih-
res Umsatzes mit Marktneuheiten. Ganze
4,2% des Umsatzes der Branche, und damit
um 1,2 Prozentpunkte mehr als die distri-
butiven Dienstleister im Schnitt, stammt
aus dem Verkauf von Marktneuheiten.

Ein besonderes Gewicht haben markt-
neue Dienstleistungen im Umsatz-Portfolio
der kleinen Unternehmen. Die Betriebe mit

Definitionen und Abgrenzungen

Der Wirtschaftszweig Wohnungswesen und Ver-
mietungen umfasst die in den NACE-Klassifikatio-
nen 70 und 71 genannten Teilbranchen des Grund-
stiicks- und Wohnungswesens sowie die Vermie-
tung beweglicher Sachen ohne Bedienungsperso-
nal. Die Branche gehort zu den distributiven Dienst-
leistungen, die zusétzlich die Wirtschaftszweige
GroBBhandel und Verkehr (einschlieBlich Post und
privaten Kurierdiensten) umfassen.

Innovatoren sind Unternehmen, die innerhalb ei-
nes zuriickliegenden Dreijahreszeitraums zumin-
dest ein Innovationsprojekt erfolgreich abge-
schlossen, d.h. zumindest eine Innovation einge-
fithrt haben. Es kommt nicht darauf an, ob ein an-
deres Unternehmen die Innovation bereits einge-
fithrt hat. Wesentlich ist nur die Beurteilung aus
Sicht des Unternehmens. Innovationen kdnnen so-
wohl Produkt- als auch Prozessinnovationen sein.
Produktinnovationen sind neue oder merklich ver-
besserte Produkte bzw. Dienstleistungen, die ein
Unternehmen auf den Markt gebracht hat. Prozess-
innovationen sind neue oder merklich verbesserte
Fertigungs- und Verfahrenstechniken bzw. Verfah-
ren zur Erbringung von Dienstleistungen, die im
Unternehmen eingefiihrt werden. Neue Prozesse
bzw. Verfahren, die an andere Unternehmen ver-
kauft werden, sind Produktinnovationen.

Die zu Grunde gelegten Definitionen und Abgrenzun-
gen entsprechen denen von Eurostat und der OECD,
die im so genannten Oslo-Manual festgelegt sind.

Innovationsaufwendungen beziehen sich auf Auf-
wendungen fiir laufende, abgeschlossene und ab-
gebrochene Projekte innerhalb eines Jahres. Sie um-
fassen laufende Aufwendungen (Personal- und Ma-
terialaufwendungen etc.) und Ausgaben fiir Investi-
tionen. Dazu gehdren Aufwendungen fiir unterneh-
mensinterne Forschung und experimentelle Entwik-
klung (FUE), Maschinen und Sachmittel, fiiranderes
externes Wissen (z.B. Software, Patente und Lizen-
zen) und fiir Mitarbeiterschulungen und Weiterbil-
dung, dartiber hinaus auch Aufwendungen fiir Pro-
duktgestaltung, Dienstleistungskonzeption und an-
dere Vorbereitungen fiir Produktion und Vertrieb.

Umsatzanteile mit Produktinnovationen beziehen
sich auf den Umsatz des betreffenden Jahres, der mit
neuen oder merklich verbesserten Produkten eines
zuriickliegenden Dreijahreszeitraums erzielt worden
ist. Umsatzanteile mit Marktneuheiten beziehen
sich auf den Umsatz des betreffenden Jahres mit
Marktneuheiten der jeweils letzten drei Jahre.

Auf Grund der Vorgaben von Eurostat, im Rahmen
der Harmonisierung der Community Innovation
Surveys (CIS 3), wurden Fragen zu Produktinnova-
tionen umgestellt, sodass die Angaben fiir das Jahr
2000 nicht mehr mit den Vorjahren vergleichbar
sind. Dies betrifft in erster Linie Ergebnisse fiir die
Dienstleistungsunternehmen, aber auch einzelne
Branchen des verarbeitenden Gewerbes. Daher
konnen die Umsatzanteile mit Produktneuheiten
bzw. neuen Dienstleistungen nicht mehr mit denen
der Vorjahre verglichen werden.

Kosten senkende Prozessinnovationen beziehen
sich auf Prozessinnovationen, die zu einer Senkung
der durchschnittlichen Kosten gefiihrt haben. Kos-
tensenkungsanteile beziehen sich auf Kosten des
vorangegangenen Jahres, die durch Kosten sen-
kende Innovationen eines Drei-Jahreszeitraums ge-
senkt wurden.
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weniger als 50 Beschaftigten realisierten ei-
nen Umsatzanteil mit Marktneuheiten von
5,9%. Bei den groBen Unternehmen lag der
Anteil bei 3,8%.

Rationalisierung wichtiges
Innovationsmotiv

Der Erfolg von Prozessinnovationen ist
schwierig zu messen, da der Erneuerung
des Produktionsapparats unterschiedliche
Motive zu Grunde liegen kénnen. Prozes-
sinnovationen konnen zum Beispiel zum
Ziel haben Kosteneinsparungen zu realisie-
ren, die Qualitdt von Produkten und Dienst-
leistungen zu verbessern, Kapazitaten zu er-
weitern oder Umweltauflagen zu erfiillen.
Werden Prozessinnovationen aus Rationali-
sierungsgriinden eingefiihrt, kann der Anteil
der eingesparten Material- und Personalko-
sten an den gesamten Kosten als Indikator
fiir die Effizienz der Rationalisierungsmaf3-
nahmen dienen.

Im Jahr 2000 konnte gut jeder zehnte di-
stributive Dienstleister durch neue Verfah-
ren Kosten einzusparen. Der Kostenreduk-
tionsanteil lag in diesem Sektor bei 2,2%.

Unterschiede bestehen vor allem zwi-
schen ostdeutschen und westdeutschen
Unternehmen. Wahrend knapp 14% der
westdeutschen Handels- und Verkehrs-
unternehmen  Rationalisierungsinnova-
tionen einfiihrten waren es in Osten-
deutschland nur rund 7%. Die auch in der
konjunkturellen Erholungsphase deutlich
geringere Kapazitatsauslastung in Ost-
deutschland verringert die Anreize fiir die
Unternehmen in den neuen Bundeslan-
dern, in effizienzsteigernde MaBnahmen
zu investieren.

Im Wohnungswesen und Vermietungs-
gewerbe spielt das Rationalisierungsmotiv
bei Innovationsentscheidungen eine be-
sonders wichtig Rolle. Jedes fiinfte Unter-
nehmen der Branche konnte durch neue
Verfahren seine Kosten senken, von den
Betrieben mit 50-99 Mitarbeitern sogar
fast jedes dritte. Aber auch etwa jedes
fiinfte von den grofien und kleinen Unter-
nehmen reduzierte durch Innovationen
seine Kosten.

Uberdurchschnittlich ist auch der Kosten-
reduktionsanteil der Branche. Im Schnitt
konnten die Unternehmen ihre Kosten um
2,8% reduzieren. Besonders erfolgreich mit
Rationalisierungsinnovationen sind die gro-
Ben Betriebe. Sie sparten 3,5% ihrer Kosten
ein, die kleinen Unternehmen dagegen
nicht einmal 1%.

Abbildung 3: Umsatzanteile mit Marktneuheiten und Kostenreduktion
im Wohnungswesen und Vermietungsgewerbe (2000)

5,0

4,2

4,0

3,0+ 2,8

2,0

Umsatzanteil mit Marktneuheiten

und Kostenreduktionsanteil, in %

1,0

0,0 T

Umsatzanteil mit Marktneuheiten Kostenreduktion durch Prozessinnovationen

Lesehilfe: Im Jahr 2000 liegt der Umsatzanteil, den die Unternehmen der Branche mit Marktneuheiten erwirt-
schafteten, bei 4,2%. Durch Prozessinnovationen sparten die Unternehmen 2,8% der Kosten ein.
Quelle: ZEW (2002): Mannheimer Innovationspanel, Befragung 2001.

Abbildung 4: Unternehmen mit Marktneuheiten und Umsatzanteile
mit Marktneuheiten im Wohnungswesen und Vermietungsgewerbe nach
GroBenklassen (2000)
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Lesehilfe: In der Branche haben 22% der grofien Unternehmen Marktneuheiten eingefiihrt und mit diesen 3,8%
ihres Umsatzes erwirtschaftet.
Quelle: ZEW (2002): Mannheimer Innovationspanel, Befragung 2001.

Abbildung 5: Unternehmen mit Kostenreduktion und eingesparten
Kosten im Wohnungswesen und Vermietungsgewerbe
nach GréB3enklassen (2000)
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Lesehilfe: 32% der Unternehmen mit 50-99 Beschiftigten der Branche fiihrten Kosten reduzierende Prozessin-
novationen durch. Dadurch verminderten sich die durchschnittlichen Kosten in dieser Groenklasse um 2,3%.
Quelle: ZEW (2002): Mannheimer Innovationspanel, Befragung 2001.
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Wachstum durch Marktneuheiten

Das in diesem Jahr zum zweiten Mal
durchgefiihrte Innovations-Benchmarking
liefert Anhaltspunkte fiir erfolgreiches In-
novationsverhalten in der Branche. Als Re-
ferenzgruppe wurden die (hochgerechnet)
25% wachstumsstdrksten Unternehmen
der Branche ausgewdhlt. Fiir die Bestim-
mung der wachstumsstdrksten Unterneh-
men ist das Umsatzwachstum von 1999
auf2000 relevant.

Die Benchmark-Gréf3en umfassen in die-
sem Jahr die Innovationsaufwendungen
pro Umsatz (Innovationsinput), den Um-
satzanteil mit Marktneuheiten und die pro-
zentuale Kostenreduktion durch Prozes-
sinnovationen (Innovationsergebnis). Die
Umsatz- und Kostenreduktionsanteile stel-
len das Ergebnis von Innovationen der zu-
riickliegenden drei Jahre dar.

Die wachstumsstdrksten Unternehmen
des Wohnungswesens und Vermietungs-
gewerbes stellen einen gréBBeren Teil ihres
Umsatzes fiir Innovationsprojekte zur
Verfiigung als die Branche im Durch-
schnitt. Die Innovationsintensitat liegt
in der Benchmark-Gruppe bei 1,1%, im
Branchendurchschnitt dagegen bei ledig-
lich 0,6%.

Fiir das Umsatzwachstum der Branche
besonders wichtig sind offensichtlich
Marktneuheiten. Die am stdrksten ge-
wachsenen Unternehmen erwirtschaften
einen um 5,6 Prozentpunkte hoheren An-
teil ihres Umsatzes mit Marktneuheiten als
die Branche im Mittel. Der Anteil der Markt-
neuheiten am Umsatz liegt bei der Refe-
renzgruppe bei 9,8%, im Branchendurch-

schnitt bei 4,2%. Im Gegensatz dazu konn-
ten die dynamischeren Unternehmen ge-
ringere Rationalisierungserfolge mit Pro-
zessinnovationen erzielen als die Bran-
chen im Durchschnitt. Der Kostenreduk-
tionsanteil betrdgt bei den Benchmark-
Unternehmen 2,4%, wahrend im Bran-
chenmittel 2,8% der Kosten durch neue
Verfahren eingespart werden konnten.

Abbildung 6: Benchmarking fiir Innovationsinput und -ergebnis
im Wohnungswesen und Vermietungsgewerbe (2000)
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Lesehilfe: Die wachstumsstarksten Unternehmen der Branche erzielten 9,8% ihres Umsatzes mit Markt-
neuheiten, wahrend der Umsatzanteil mit Marktneuheiten im Branchendurchschnitt bei 4,2% lag.
* Innovationsaufwendungen, Marktneuheiten gemessen als Anteile am Umsatz; Kostenreduktion gemessen

als Anteil an den Kosten.

Quelle: ZEW (2002): Mannheimer Innovationspanel, Befragung 2001.

Das Zentrum fiir Europdische Wirtschaftsforschung (ZEW), Mannheim, untersucht seit 1993 im Auftrag des Bundesministeriums fiir Bildung und Forschung (bmb-+f) in Zusammen-
arbeit mit infas, Institut fiir angewandte Sozialwissenschaft Bonn, das Innovationsverhalten der deutschen Wirtschaft. Ein reprasentativer Querschnitt von rund 4.500 Unternehmen
gibt jahrlich zu seinen Innovationsaktivititen und -strategien Auskunft. Die Angaben werden hochgerechnet auf die (fiir das Jahr 2000 vorldufige) Grundgesamtheit in Deutschland.
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