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VOLKER OPPITZ!

Geld- und Nutzwert stofflicher Produkte

Niitzlichkeit besteht in der Kunst,
Geld zu verdienen und klug auszugeben!

Zusammenfassung

Verfahrensvorschlige zur Messung des Geld- und Nutzwertes stofflicher Produkte
besonders in Bezug auf Produkt- und Technologieinnovationen. Bezweckt wird
die Entwicklung einer strukturierten Entscheidungsgrundlage, um den Produktwert
im Wechselspiel von Angebot und Nachfrage zu analysieren und langfristig die
Wirtschaftlichkeit zu gewihrleisten.

Summary
Cash value and utility of material products

Suggestions for methods to determine cash value and utility of material products,
specifically regarding innovations in products and technology, with the goal of de-
veloping a structured basis for decisions regarding analysis of product value in the
interplay of supply and demand, while ensuring long term profitability.

Stand und Aufgabenstellung

Im Verlauf der Herstellungs- und Austauschprozesse dnderte sich grundlegend die
Feststellung des Geld- und Nutzwertes der Produkte: Neben die Stelle des Aufei-
nandertreffens der Hersteller, GroBhindler, Verkdufer usw. [Proakteure] und Nach-
frager, Kidufer, Nutzer usw. [Reakteure], die mit Augenmal} den Wert der Produkte

! Der Beitrag einschlieBlich aller seiner Teile ist urheberrechtlich geschiitzt. Jede Verwertung auBerhalb der
engen Grenzen des Urheberrechtsgesetzes ist ohne Zustimmung des Autors unzuldssig und strafbar. Das gilt
besonders fiir Vervielfiltigungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und Verarbei-
tung in elektronischen Systemen. Die Wiedergabe von Gebrauchsnamen, Handelsnamen, Warenbezeichnun-
gen usw. in diesem Forschungsbericht berechtigt auch ohne besondere Kennzeichnung nicht zu der Annahme,
dass solche Namen im Sinne der Warenzeichen- und Markenschutz-Gesetzgebung als frei zu betrachten wéren
und daher von jedermann benutzt werden diirften. Anregungen fiir die Vervollkommnung und Weiterentwick-
lung der Forschungsarbeit werden dankbar entgegengenommen, desgleichen natiirlich auch kritische Hin-
weise. Wie vorzugehen ist und welche Berechnungen sich zur quantitativen Nutzwertbestimmung eignen, wird
auf Grund von Zuarbeiten fiir die Feldforschung im Immobilienzentrum Séchsische Schweiz behandelt, Lei-
tung Herr Dr. Haensel, Vorstandssprecher Volksbank Pirna.
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beurteilen, treten Bedienungshinweise, Muster, Werbeschriften usw., die mit Pro-
duktparametern den Nutzwert beschreiben, und der Listenpreis. Der Nutzwert stellt
die aus der Eignung eines Produkts fiir einen vorgegebenen Verwendungszweck
eintretende Niitzlichkeit dar. Induktiv driickt er das Wertempfinden, die Anspriiche
des Reakteurs an die Gebrauchsfihigkeit des Produkts aus, deduktiv bietet der Pro-
akteur eine mehr oder weniger gute Beschreibung der Produktparameter an: Not-
wendig jedoch ist die strukturierte Verbindung zwischen den Gebrauchszwecken
und Parametern des Produkts. Daraus folgt die Aufgabe, Gebrauchszwecke und
Produktparameter zu vernetzen. Sie ist umso dringlicher zu losen, je weiter die
Technisierung von Produktion und Produkt fortschreitet. Die Proakteure kennen
beim Ringen um hohe Preise bestens Produktparameter und -kosten, die Reakteure
wollen ihrer Kaufkraft entsprechend bestmogliche Gebrauchseigenschaften mit ei-
ner langen Nutzungsdauer zu einem niedrigen Preis erwerben.

Beim Produktaustausch in der Friihzeit richtet sich Angebot und Nachfrage danach,
was Jiger, Sammler usw. bieten und brauchen konnten. Grundlage der Giiterabwi-
gung war der Nutzen, den die Akteure durch den Produkttausch erwarteten. MalB-
stab war der fiir die Herstellung erforderliche Aufwand, der abgeschitzt wurde:
»Weiter sagen die Karthager, dass es auch jenseits der Stufen des Herakles zu Li-
byen gehoriges Land und Menschen darin gdbe. Wenn sie zu diesen kdmen, brdch-
ten sie ihre Waren ans Land und legten sie Stiick fiir Stiick am Strande aus; darauf
gingen sie wieder auf ihre Schiffe und machten Rauch. Wenn die Einwohner den
Rauch sdhen, kimen sie an den Strand, legten Gold hin fiir die Waren und gingen
dann wieder weg. Als dann kidmen wieder die Karthager von ihren Schiffen, um
nachzusehen, und wenn sie das Gold fiir einen angemessenen Preis hielten, nihmen
sie es mit und fiihren nach Hause. Wdre es ihnen aber nicht genug, so gingen sie
wieder an Bord und warteten die Sache ab. Dann kimen die anderen wieder und
legten immer noch mehr Gold hin, bis sie, die Karthager, zufrieden waren. Auf bei-
den Seiten ging es dabei ehrlich zu; denn sie ndhmen das Gold nicht mit, bevor sie
die Waren damit nicht beglichen, und jene die Waren nicht, bis sie das Gold an sich
genommen htten.” (Herodot, 4. Buch, Kapitel 196, S.390 ff).

Das Auseinanderfallen der Ortlichkeiten und Zeitpunkte des Produktaustauschs
fiihrt zur Herausbildung der Mérkte und allgemein brauchbarer Produkte, des ,,Wa-
rengeldes®: Gewiirze, Gold, Salz usw., die allseits vorhandene Bediirfnisse befrie-
digen, gelagert, vielerorts getauscht werden konnen und eine eigenstindige, stoff-
lich gebundene Niitzlichkeit aufweisen!

Handwerk und Manufakturen erweitern das Angebot der Giiter, das Warengeld ver-
liert seine Eigenschaft, bestimmendes Wertdquivalent zu sein, mit ihm ist die Pro-
duktions- und Handelsfinanzierung nicht mehr zu leisten: Der Umfang des Waren-
austausches tibersteigt den notwendigen Vorrat an Warengeld, zwingt zur Lagerung
der Waren und bindet Handelskapital. Aus der Doppelfunktion des Warengeldes
spaltet sich, gekniipft an Verwaltungsbedingungen, Bar- (Miinzen, Papiergeld) und
Buchgeld (Aus-, Einzahlungen usw.) ab, ohne eine eigene stoffliche Niitzlichkeit

2 Wie es noch heute bei Kunstwerken, Unikaten usw. iiblich ist.
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aufzuweisen. Das Produkt erhilt erst als Vertragsbestandteil einer Kaufthandlung
geld- und nutzwertige Beziige und rechtliche Verbindlichkeit (Abb. 1).

Wert des
Produktes
| | |
h 4 :
Preis VAL W SSANBI -4l | Nutzwert-
P index \V/
A gé Maximum! i elx

) Kosten, Erfullung,
Abbildung 1: Geld- und Nutzwert Gewinn Befriedigung
des Produkts

Die Angebots- und Nachfrageschnittpunkte der Preis-Nutzwertfunktionen P(G) [€],
G [%] zeigen den gegenldufigen Zusammenhang zwischen Nutz- und Geldwert
(Abb. 2).

Die Steigerung der Nutzwerte kennt aus naturwissenschaftlicher Sicht nur zeitlich
bedingte Erkenntnisschranken, keine ,,Grenzen des Wachstums®: Thre Mehrung er-
hoht den Reichtum der Gesellschaft, gewihrleistet die Gewinne der Unternehmen
und ist in Wechselwirkung von Produktinnovationen und wachsender Nachfrage
nach hochwertigen Giitern die wichtigste Triebkraft des Wirtschaftswachstums; da-
gegen steht die Erhohung der Produktmengen in zunehmender Hirte auf dem Priif-
stand der Naturvertraglichkeit und der Rohstoffreserven.

Eine theoretische Grundlage der Nutzwertanalyse liefert die ,,Methodik zur multidi-
mensionalen Bewertung und Auswahl von Projektalternativen* auch hinsichtlich kri-
tischer Bemerkungen zur ,, Traditionellen Wirtschaftlichkeits-Analyse [TWA], ...
,»dass allein das (monetidre) Gewinnziel als Bewertungsmafistab zur Beurteilung der
Wirtschaftlichkeit zugrunde zu legen ist, und dementsprechend eine eindimensiona-
le, ausschlieBlich monetire Analyse ausreicht.” Aber: ,,Das Wirtschaftlichkeitsprin-
zip verlangt vielmehr eine méglichst vollstindige — d.h. nicht nur monetire — Inter-
pretation der angestrebten Zielerfiillung (Nutzen), die dem erforderlichen Mittelein-
satz* und Preisen ,,gegeniiberzustellen ist” (Zangemeister S.391/392). Das erfordert
als Losungsweg die strukturelle Vernetzung der soziologischen Anspriiche an das
Produkt mit seinen konstitutiven Parametern. Untersuchungen3 ergaben, dass Pro-
duktunterlagen® meist gute bis sehr gute Beschreibungen ihrer Parameter mit deren
Eigenschaften enthalten. Was fehlt, ist der Bezug der Produktparameter zu Bediirf-
nisgruppen [Zielbdumen], die Strukturierung der Nutzenanspriiche und deren Ver-

* Themenleitung: ,,Geldwertanalyse Prof. Ing. P. Markovic, Wirtschafts-Universitit Bratislava, Dekander Fakul-
tit Betriebsmanagement, ,,Nutzwertanalyse* Prof. Dr. M. Zajko, Technische Universitit Bratislava, Instituts-
direktor.

4 Bedienungsanleitungen (Gerite), Gutachten (Grundstiicke), Packungsbeilagen (Arzneien), Pflichtenhefte usw.
Die Proakteure kommen damit gesetzlichen Anforderungen, Richtlinien usw.nach. Vgl. u.a.: BGB § 460, Produkt-
sicherheitsgesetz vom 8. November 2011 (BGBI. I S.2178, 2179; 2012 I S.131) und Artikel 435, 31.08.2015
(BGBL. 1S.1474).



14 VOLKER OPPITZ

netzung mit den funktionellen (Werte) und linguistischen Variablen (Notens) durch
unabhingige Gutachter [Autoren] und Proakteure. Ergebnis ist der Normalnutzwert
des Vertragsgegenstandes.

A
P€]

Nachfrage P ... Preis

G ... Nutzwert
Gy ... Tiefster Nutzwert
Gy, ... Héchster Nutzwert
Gy ... Normalnutzwert
Gy ... Marktnutzwert

Markt

G, Gy Gy G G
Abbildung 2: Verlauf des Geldwertes iiber den Nutzwerten

Die Aufgabenstellung der Nutzwertanalyse lautet: Beschreibung der Zweckbestim-
mung des Produkts, Entwurf der dazugehorigen Zielbdume (Bediirfnisprofile), Glie-
derung der Parameter nach Fiachern, Anordnung der dem Produktzweck dienenden
Parameter mit Festlegung ihrer Variablen und strukturierte Vernetzung zwischen Be-
diirfnissen und Variablen.

Nutzwertanalyse der Liegenschaft

Zielbdume und Netzwerk der Liegenschaft

Die Zweckbestimmungen der Liegenschaft beschreiben deren Gebrauchseigenschaf-
ten. Der hauptsidchliche Liegenschaftszweck besteht in der Eignung, in einer festen
Behausung zu wohnen (Tab. 1), zu wohnen und zu wirtschaften oder zu wirtschat-
ten (Tab. 2).

> Noten bezeichnen bloBe qualitative Variablen des Parameters mit kurzen Texten und fachlich begriindeten,
empirisch iiberpriifbaren Ziffern, die bewertungstheoretisch skaliert sind (Oppitz 2011/1, S.356); sie eignen
sich besonders gut, wenn sie analytisch-experimentell oder rechnerisch begriindet sind.
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Zweckbestimmung Objekt
Einzel- und Familienhaushalt Ein- und Mehrfamilienhduser
Senioren und Seniorinnen Alten- und Pflegeheime
Gruppenunterkiinfte Internate

Tabelle 1: Zweckbestimmung der Wohnliegenschaften
Wirtschaften Objekte

Hegen = Forsten, Wiilder
Fischen = Teiche, Fliisse, Seen
Zichten = Gehege, Gestiite, Zwinger
Sden und Ernten = Felder, Girten, Plantagen
Keltern = Weinberge, Obstplantagen
Girtnern = Landespflege, Gartenbau
Entsorgen, Ablagern = Container, Deponien
Andienen = Park-, Ferienhéuser, Stellplitze
Beherbergen = Hotels, Motels, Pensionen
Betreuen = Senioren-, Pflegeheime
Bilden = Denkmale, Galerien, Museen
Fertigen = Fabriken, Industriehallen
Handeln = Laden, Warenhiuser, Kioske
Handwerk = Ateliers, Werkstitten
Heilen = Kliniken, Kranken-, Kurhiduser
Konditionieren = Fitnessstudios, Hallenbader
Lernen = Akademien, Labore, Schulen
Spiel und Sport = Sporthallen, Arenen, Stadien
Veranstalten = Theater, Biihne, Kongresszentren
Verkostigen = Gast-, Kaffeehduser, Restaurants
Verwalten = Biiro-, Rathduser, Firmensitze

Tabelle 2: Liegenschaftsobjekte fiir die Zweckbestimmung ,,Wirtschaften

Wohnen bezeichnet ein Grundbediirfnis, das ein Bauwerk auf einer Bodenflidche
mit geniigend bestimmten Grenzen [Liegenschaft] an einem sicheren Standort er-
fordert. Uber die Wohneignung entscheiden Einzelmerkmale des Wohnenden: Al-
ter, Bildung, Erziehung, Geschlecht, Herkunft, Kultur, Lebensform, Weltanschau-
ung. Aus den Eignungsklassen ergeben sich Bediirfnisprofile fiir Zielbaume des Woh-
nens in einer Liegenschaft, wie z.B.:
« Architektur: kiinstlerische, landschaftliche, stidtebauliche und technische Gestal-
tung der Liegenschaft, bestehend aus Bauwerken auf dem dazugehorigen Grund
und Boden.
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» Grundstiicksqualitit: Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, Alt- und Baulasten, Be-
schaffenheit des Oberbodens, Tragfihigkeit der Bodenuntergriinde, Grundwasser-
fithrung.

 Infrastruktur: Dorfliche, stidtische, Rand- oder Innenlage, Verkehrs-, OPNV®.,
Internet- und Straennetz, Einbahn-, Durchgangs-, Wohnstrale, Handels- und
Sozial-Umgebung’, Nachbarschaftsverhiltnisse, Raumabgrenzung zur umgeben-
den Nachbarschaft.

« Okologie: Umwelteinfliisse, Miillentsorgung, Naturcharakter des Grundstiicks,
Raumklima des Bauwerks, Verwendung von Wasser, Energiesparsysteme, Bio-
entsorgung usw.

Die Beurteilung der Liegenschaft nach ihrer Markttauglichkeit erfordert Zielbdume

fiir die Bediirfnisbefriedigung und (Parameterauspriagungen) Variable fiir das Pro-

dukt, denen (Funktions-) Werte oder (linguistische) Noten zugeordnet werden. Ziel-
bdume und Variable, verbunden mit Fichern zur Zusammenfassung von Parameter-
gruppen und Variablen nach Parametern ergeben das Strukturnetz des Nutzwertes.

Die Vernetzung der Zielbiume und Variablen ermoglicht eine vergleichende und

ordnende Beurteilung der technisch-konstitutiven Produktvariablen nach Niitzlich-

keiten; sie offenbart, ob der Nutzwert den Anspruch auf soziologische und emotio-

nale Giiltigkeit erheben kann (Abb. 3).

Die nachfolgende Bewertung setzt voraus, dass Zielbdume und Variable unabhin-

gig voneinander und kardinal durch Ziffern ausdriickbar sind.

Zielbaume Facher Parameter Variable

Konstruktionsart
Tafelbauweise
Dachkonstruktion

Bauqualitit aufen == Packfsra Bruchstein

. Bauqualitit innen Fiifidsimesite Ziegel
Architektur Bauwerksqualitat Kellerwinde Beton
Gebiudedesign e : " Stahlbeton
: Umfassungswinde
Incendesign = Innenwinde
GeschoBdecken
Grundstiicks- .
i Impressionen <
qualitt < Anlagenart ]
Grundstiicksumfeld szenisch
Grundstiick - Medizinversorgung larmisch
Infrastruktur < Soziologisch Nachbarschaft normal
Technisch = Kulturdichte gehoben
Sportmoglichkeiten autark
. : Bestandslast =
Okol
s < Verkehrslast <

Abbildung 3: Netzstruktur des Nutzwertes einer Liegenschaft

¢ Offentlicher Personen-Nahverkehr, wie z.B. Autobus, S-, U-Bahn, Zug
7 Wie weit ist es bis zur Kaufhalle, zum Arzt, zur Bank, zum Friseur, zum Kindergarten, zur Schule, zum
Sportplatz usw.?
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Nach der Vernetzung werden die Variablen der Parameter j = 1, 2, ...

Normalbewertung

(m...Anzahl der Parameter) mit Nutzzahlen Nj, versehen:

»  Wert: Parameter z.B. Nutzungsdauer j, Werte Ny = 8,9, ..., 16 a.

» Note: Auspriigung z.B. Parameter Fundament, Note Ny: Beton = 1, Stahl = 2,
Ziegel = 3. Proakteure bevorzugen einfache, auch in schwierigen Fillen an-
wendbare Noten, Autoren neigen zu genauen, von personlichen Ansichten un-
abhiingigen Noten, um deren Zuldssigkeit und Zuverldssigkeit zu gewéhrleisten.
Das durch Bediirfnisse, Erfahrungen, Fachwissen, Markt- und zeitgeistige Ein-
fliisse begriindete Vergeben linguistischer Variablen fithrt zu unterschiedlichen
Auslegungen; deshalb ist es notwendig, sie begrifflich und numerisch klar abzu-
grenzen und sich damit auseinanderzusetzen (Tab. 3).

17

Grundstiicksiiberwachung Note Tiirsprechanlage Note
Nicht vorhanden 0 Tiirglocke 1
Auflen videotiberwacht 1 Wechselsprechanlage 2
Komplex videoiiberwacht 2 Wechseltelefonsprechanlage 3
Videoiiberwachung mit Meldesys- 3 Wechselmobiltelefonsprechan- 4
tem lage

Tabelle 3: (Sanfte) Noten

Um Sachlichkeit zu gewdhrleisten und ideologische Bewertungen des Normalnutz-
wertes auszuschlieBen, erhalten die Zielbiume die Note: Z;=1, i=1, 2, ..., a,
(a...Anzahl der Zielbdume). Die Autoren wihlen notenunabhingig fiir jeden Para-
meter die bestgeeignete Variable aus und verbinden sie mit den dazugehorigen Ziel-
biumen. Diese Normal-Pfade werden farblich (rot) gekennzeichnet. Das ergibt fol-
gende Berechnungsgrundlage (Abb. 4):
» Zielgrad: z; = Z/a. Anteil des Zielbaums am Nutzwert, einheitlich beim Nor-

malnutzen.

« Normalnutzanteil Gy: G; = z; - Ni, k ... nur Variable der Normalpfade; j =1, 2,
..., k, (k.. .Parameteranzahl), die zum Zielbaum i fiihren!

e Nutzzahlensumme:

a
Gy = Z G;, a ...Anzahl der Zielbdume
i=1

« Normalnutzgrad:

a
1
Sjk:a.zN’:’ {
=1

a ...Anzahl der Zielbdume
N; = 0, wenn ohne Vernetzung
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Zielbiume 7 Fach Parameter j Textzitfern & Berechnung
(a=4) (m = 67) (n=13)

Erholungs- und
Freizeitangebot

1 szenisch 20512
Grundstiicksumfeld szenisch [i=257 /=4,
2 lirmisch Npoy =4,
Grundstiick Medizinversorgung 2 lammisch No5y =4

Infrastruktur 3 Gy =2;°N
=3, B | < Soziologisch —¢— Nachbarschaft SR G,'jk IOA.,gk 4
=3.7= “hobe: =0,25-4=1
. . Technisch _ Kulturdichte 4 gehoben SRR
_Z; My Jj=25 o 5 autark
Zy=—, Iz=——=-— Sportmoglichkeiten

m
Normal-Nutzzahl: |ijk...rote Plade — Gy = ZGijk =79| sp=—2K, s34 = Giss _ 7L =127%
J=l /

Abbildung 4: Berechnung des Normalnutzwertes

Fiir die Proakteure stellt der Normalnutzwert eine Grundlage fiir die Marktstrategie
z.B. bei Bau- und Ausstattungsinvestitionen von Liegenschaften dar®, um den wirt-
schaftlichen Erfolg der Grundstiicksvermarktung zu sichern. Der Normalnutzwert,
ermittelt durch Marktanalysen und Variablenbewertung, bildet den Ausgangspunkt
fiir die Entwicklung oder weitere Gestaltung einer Liegenschaft. Seine fachlichen
und soziologischen MaBstibe sind deduktiver Art. Sie dienen einer Bildungsfunk-
tion, erkldren ihn im Sinne einer Entscheidungsgrundlage und verringern den Er-
kenntnisabstand des Reakteurs zum Proakteur. In dieser Einheit stellt der Normal-
nutzwert ein System von Begriffen iiber die konstitutiven Eigenschaften und Niitz-
lichkeiten des Produkts dar.

Marktnutzwert

Der Normalnutzwert darf auf den Marktnutzwert keinen aufzwingenden Einfluss
ausiiben. Er driickt in fachlicher Verankerung die Niitzlichkeit in Bezug auf den
Grundstiicksmarkt aus, nicht in Bezug auf einen Reakteur, weil es dafiir keinen all-
gemeinen MalBstab gibt: Bevolkerungsstruktur, Traditionen, Gewohnheiten, Sitten,
Gebriuche, Kunstsinn, Geschmack, Topographie, der Zeitgeist und weitere Fakto-
ren bestimmen die personliche Niitzlichkeitsansicht. Der Reakteur, Architekt oder
Unternehmer, jung oder alt, Mitteleuropder oder Siidamerikaner, moglicherweise
konservativ, multikulturell oder national geprigt usw. usf., prdgt in feiner Veriste-
lung den Marktnutzwert, der den Vermarktungserfolg bestimmt.

Der Marktmutzwert widerspiegelt reakteurische Bediirfnisanspriiche durch sozial-
wissenschaftlich geprigte Zielbdume, ausgehend von umfassender Kenntnis der
Marktanforderungen an den Verwendungszweck, und beschreibt das Produkt mit

8 Der Gebrauchszweck der Dokumentation des Normalnutzwerts besteht in der Eignung fiir die Entschei-
dungsfindung bei der Entwicklung und Vermarktung der Produkte und Erfiillung gesetzlicher Aufkldrungs-
pflichten (Oppitz 2000, S.83).
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den vom Reakteur mit Noten bewerteten Zielbdumen und den fiir jeden Parameter
ausgewdhlten Variablen. Dem Proakteur entsteht eine gerichtsfeste Grundlage fiir
die Erfiillung gesetzlicher Aufklarungspflichten und Ausschliisse etwaiger Sach-
méingel. Der Proakteur kann nicht mehr haftbar gemacht werden, weil der Reakteur
die Variablen ausgewihlt hat. Eine ,,Arglisthaftung® ist kraftlos, weil offenbarungs-
pflichtige Nachteile bekannt und Méngel mit dem Proakteur kldrbar waren’.

Der Reakteur benotet die Zielbdume: Z; < 10, z.B.: Z,=5,7Z,=1, Z; =3, Z4 =9, die
mit ihrer Summe Z relativiert werden z; = Z/Z, und wihlt je Parameter eine Variable
aus. Die ,,Marktpfade® zu den Zielbdaumen werden griin gefirbt. Die Berechnung
des Marktnutzwertes erfolgt wie beim Normalnutzwert. Die relativierten Zielbaum-
noten und die Auswahl der Variablen durch den Reakteur bringen dessen Ge-
brauchsschidtzung zum Ausdruck (Abb. 5).

Zielbiume 7 Ficher Parameter j Textziffern & Berechnung
(a=4) (m =67) (n=35)
n Gebiihren/Abgaben
/4 =ZZ,~ =18, Erholungs- und J=25,k=3,
= Freizeitangebot Nasq =3,

1 isch
Grundstiicksumfeld Szenise ijk =z;+ Njk
Grundstiick Madisiy 2 ldrmisch 1
Infrastruktur Medizinversorgung ) Gyp53=—:3=0,5
. 3 normal 6
i=3.7=3 << Soziologisch —;——— Nachbarschaft
7 3 Technisch Kulturdichte 4 gehoben
. — 3 N "
Z; = == 23 s e Sportmoglichkeiten D)
2 18 6 -
i ik S Gijk Gipsy _ 0.5
Normal-Nutzzahl: |ijk...rote Plade — Gy =Gy =79 sy = S3p53 =22 =—2-=0,63%
. "Gy’ G o
j=1 N N

Abbildung 5: Berechnung des Marktnutzwertes

Nutzwertvergleich

Die Gegeniiberstellung umfasst die Analyse der Variablen der Markt- und Normal-
nutzwerte (Tab. 4) und eine Negativ- und Positivliste der Variablenabweichungen
(Tab. 5).

Abweichungen zwischen Variablen des Normal- und Marktnutzwerts sind mit den
Verdnderungskosten abzuwédgen. Dadurch verbessert der Nutzwertvergleich die
Entscheidungsfindung der Pro- und Reakteure iiber die Produktgestaltung. Das be-
trifft zwei unterschiedliche Ausgangslagen: Die Liegenschaftsgriindung: Der Normal-
nutzwert enthélt die Vorstellungen des Proakteurs (dessen Architekten), der Markt-
nutzwert widerspiegelt die Auffassungen des Reakteurs, und das Grundstiicksange-
bot: Der Normalnutzwert ist das Ergebnis einer Bestandsanalyse, der Marktnutz-
wert enthilt die Verdnderungswiinsche des Reakteurs.

® Vor Vertragsabschluss hitte der Reakteur Mingelbeseitigung fordern und jede betriigerische Absicht abwen-
den konnen.



20 VOLKER OPPITZ

Beispiel: Architektur, Bauteilqualitiit au8en
Marktnutzwert M, Nutzwert N, Nutzwertabstinde

Parameter N[%] M [%] D[%]
AuBlengitter 0,79 0,48 0,31
Brunnen 0,80 0,27 0,53
Dachdeckung 0,80 0,81 -0,01
Fassade 0,79 0,40 0,39
Fensterldden 0,79 0,40 0,39
Pool 0,00 0,54 -0,54
Tore 0,81 0,41 0,39
Wegebelag 0,79 0,27 0,52

Tabelle 4: Gegeniiberstellung der Markt- und Normalnutzgrade

Vergleichsliste der Realisierungen, Zielbaum ,,Architektur*,
Parameter ,,Bauteilgiite auBen‘

Parameter Markt Normal +
Deckung Schiefer Biberschwanz -
AuBengeldnder Hartholz Schmiedeeisen +
Auflentreppen Holz Naturstein +
AuBentiiren Hartholz Metall +
Dachentwisserung Zinkblechrinnen Kupferrinnen +
Eingangsdekor Putz Naturstein +

Spalte +: Normal- < Marktnutzgrad = —, Markt- < Normalnutzgrad = +

Tabelle 5: Negativ- und Positivliste der Markt- und Normalnutzvariablen

Nutzwertaufgaben

Autoren entwickeln eine sachlogische Netzstruktur auf der Grundlage klarer, ver-
standlich abgefasster Beschreibungen der Ausprigungen der Zielbiume und der Fi-
cher, der Zuordnung der Parameter und Variablen sowie der Bepfadung der Variab-
len zu den Zielbdumen; sie gewihrleisten deren vertikale und horizontale Unabhén-
gigkeit sowie die Skalierung der Nutzzahlen'’ Nji der Variablen mit innovativen

10 Noten nicht messbarer Parameter, wie z.B. Service, formgestalterische Elemente, werden heuristisch bewer-
tet und wihrend eines Bewertungszyklus nicht verdndert, um Vergleiche bei Verdnderungen zu erméglichen,
und dezimale Noten fir Sonderfille, wie z.B. Parameter ,,Dach®, Variable ,Biberschwinze (N = 3)“, ,Natur-
schiefer (Nijy =4)“. Das Dach ist mit Biberschwinzen, die Gauben sind mit Schiefern gedeckt. Autoren-
eingabe z.B. ,,(Njy = 3,33)“.
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MINT"'-Vorhaltewinkeln (Ardenne, S.11), um die Nachhaltigkeit im Gebrauch der
Produkte zu fordern. Der Beharrungstrieb ist zuriick zu dridngen, das Neue, Zu-
kunftsweisende zu bevorzugen. Der Fachverstand ist ohne Gefiihlsbetonung anzu-
wenden, unbeeindruckt von Lob und Tadel, von Zu- und Abwendung, von positiver
oder negativer Wirkung. Die Variablen bilden eine Gesamtheit je Parameter, aber
keine Gesamtheit aller Parameter. Skalierte'?, fachlich begriindete Noten (Abb. 6)
klassifizieren, ordnen und quantifizieren die Variablen mit der Begriffskonstruktion
eines Parametersystems.

1) Text zur alternativen Beschreibung eines Zielbaums oder einer Variablen im Nutz-
wertnetz des Produkts

2) Soziologische bzw. individuelle Bezifferung des Stellenwertes einer Produktaus-
pragung

3) Textziffern sind nutz-, nicht geldwertig. Geld gehort exklusiv zu Aufwinden, Kosten,
Preise usw.

4) Die vertikale Ziffernfolge stellt eine Skala fachlicher, empirisch iiberpriifbarer Pro-
duktbewertungen dar

5) Autoren beziffern Zielbdzume mit eins, die Variablen mit skalierten Zahlen, Reakteure
vergeben eigene Ziffern an die Zielbime und wihlen Variable aus

Abbildung 6: Merkmale linguistischer Variablen

Der Ubergang von der Produktbeschreibung zur Vernetzung mit Bediirfniswiinschen
hingt von der Bereitschaft der Proakteure ab, Produkt- und Gebrauchsdaten bereit-
zustellen, und bewirkt eine feste Praxisbindung. Das erfordert Marktforschung13 , die
sich stindig oder periodisch mit der analytischen Untersuchung bestimmter Mérkte
befasst, die statistische Datenaufbereitung besorgt und fiir die Produktanalyse zur Ver-
fligung stellt.

Der Marktnutzwert ist eine induktive GroBe, gepragt durch Entscheidungen des Re-
akteurs bei der Benotung der Zielbdume nach deren Stellung zueinander (vertikale
Sicht) und bei der Auswahl der Variablen auf die Vernetzung (horizontale Sicht).
Das erfolgt instinktiv, triebhaft mit gefiihlsbetonter Hingabe, kaum mit rationaler
Bewusstheit durch kompetente Stichproben (Oppitz 2011/1, S.357) ausgewdhlter
Personengruppen14 oder einzelner Reakteure. Im Begehrenstrieb, beim Gebrauch des
Produkts einen bestimmten Zweck zu verfolgen, ein besonderes Bediirfnis zu be-
dienen, leidet die gedankliche Beurteilung. Die Noten werden in freiem Gutdiinken

! Mathematik, Informationstechnik, Naturwissenschaften und Technik

12 Skalen haben Beweiskraft, wenn die ,,Erzeugungsregel fiir normierbare Anspriiche® zweckbestimmt ist (Luh-
mann, S.47); rezeptiv operationalisierte Regeln bestimmen die Verflechtung der Zielbdume mit den Produkt-
auspragungen.

' Experimentelle Untersuchungen, Beobachtungen, Befragungen derhandelnden Akteuren oder Gruppen (Panel);
gezielteRechercheund Auswertungvoneinschlidgigen verdffentlichten Unterlagen (Bedienungsanleitungen usw.)
" Wie z.B. Gutachterausschiisse, Grundstiicksverwalter, Mieter, die iiber einen langeren Zeitraum personlich,
schriftlich oder fernmiindlich befragt werden. Die Auswertung beruht auf statistischen Verfahren (Oppitz
201172, S.171/177).
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vergeben, die Variablen nach Gefallen, Ansichten und Wiinschen ausgewihlt. Der
Nutzwert ist eine Entscheidungshilfe fiir Akteure, keine wirtschaftsmathematische
Aussage, ob ein Produkt gut oder schlecht, annehmbar oder abzulehnen ist (Abb. 7).

Die Vernetzung soziologisch bestimmter Zielbaume mit den Produkteigenschaften bildet die
qualitative Grundlage der Nutzwertanalyse: Sie vermindert die Unsicherheiten bei der Beur-
teilung emotionaler, die Akteure bewegender Probleme

Das Verfahren ist tiberpriifbar, integriert vorteilhaft andere Bewertungsmethoden, erlaubt
quantitative Aussagen zum Nutzwert und ermoglicht Vergleiche zu den Geldwerten

Die proakteurische Kliarung der Zielvielfalt von Nutzwerten mit konkreten Reakteuren bil-
det in Einheit mit Geldwerten die Grundlage fiir optimale Kaufentscheidungen

Abbildung 7: Wesen der Nutzwertanalyse

Geldwertanalysen der Liegenschaft
Kostenanalysen und Kosten-Nutzenwertfunktion

Das Wertoptimum bildet die Variablen und Veridnderungskosten, z.B. AKj, j=1, 2,
..., k, (k...Parameteranzahl) der Nutzwertabstinde D; ab. Die Negativ- und Positiv-
liste der Variablen- und Kostenabweichungen ist eine Entscheidungshilfe des Pro-
akteurs, um das Produkt den Vorstellungen des Reakteurs entsprechend zu gestalten
und den Vermarktungserfolg zu sichern. Die Verinderungen der Normal- N und
Marktvariablen M (ky; # ky) betreffen die Kosten- AA; und Indexabstéinde As;;, und
die Parameterverbindungen j mit den Zielbdumen i

ij?

Asij = Sijky — Sijk,»  Indexy ..Normalvariable, Indexy, ... Marktvariable

AAU = AijkN - AijkM' AijkN Normalkosten, AijkM ... Marktkosten

Die Nutzwertanalyse der Villa ,,Elbblick Séchsische Schweiz*“ [ESS] enthilt eine

Liste negativer Abweichungen, bezogen auf die Zielbaumnoten — Architektur

i = 1, Grundstiicksqualitit i = 2, Infrastruktur i = 3, Okologie i=4, Fdcher — Bau-

teilgiite auBen, gegliedert nach der beim Normalnutzwert niedriger bezifferten Va-

riablen k des Parameters j (Tab. 6).

Die mathematische Kostenabhiingigkeit vom Nutzwert beschreibt eine Differential-

gleichung [DGL], ausgehend von der Uberlegung, dass die Nutzwertentwicklung

zwei Prozessen folgt:

»  Weiterentwicklung des Innovationsstandes, gekennzeichnet durch eine gewisse
Routine, die eine relative Abnahme der Kosten fiir die Nutzwerterh6hung verur-
sacht.

» Anwendung neuer Innovationselemente, die eine absolute Aufwandszunahme er-
fordert.
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i Parameter . Normal- K Markt- k As Kosten
J variable variable [%o] [€]
1 | AuBentiiren 5 | Metall 2 | Eiche 3 | -0,07 5621,00
| Dach- 7 | Biber- 3 | Schiefer 5 | —2.52 | 42391,00
deckung schwanz
1 _ -0,02
Dachent 12 | Zinkblech | 2 | Kupfer 4 3087,00
2 | wisserung -0,12
| | Fenster- 43 | Holzfligel | 1 | Jalousie 3| 008 | 2914,00
laden
3 | Pool g7 | Wassertim- | Schwimm- | o)y s 5519 69
pel becken
3 | Sicherungs- | o) | genlosser | 1 | Sienal- 5| -083 | 973400
technik system
Nutzwerterhohung und Anderungskosten 5,07 76259,00

Tabelle 6: Variablenabweichungen und Anderungskosten

Die Losung der DGL fiihrt auf die Kosten-Nutzwert-Funktion [KGF]:

dK  dG , ky .
K(G)—kl.Gl_K ko G G>0, O<k<l1
T o1-x 1+a ’ - K

Fiir die Griindung eines Immotops (Oppitz 2000, S.23) aus Einfamilienh#dusern lie-
gen nach Grundstiickstypen [Indexe] untergliederte Nutzwerte und Kosten (Tab. 7)
vor.

Die aus einer Regressionsanalyse der Kosten-Nutzwert-Funktion gewonnenen Pa-
rameterwerte lauten: Exponenten a = 0,03532, K = 0,31262, Kostenfaktor /, = 0,62
- 10° [€/%)], Kostenfaktor h; = 158,66 [€/%)], Streuung & = 42,00 [€/%] (Abb. 8).

Nutzwert Kosten Nutzwert Kosten
Name Index € Name Index €
G, 125 219070,00 Gy 448 620520,00
G 154 334730,00 N 592 805290,00
G 308 555691,00 G, 740 1131780,00
Gy 406 593720,00 308: Elbblickvilla Sichsische Schweiz

Tabelle 7: Daten der Nutzwertanalysen und Kostenkalkulationen
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Abbildung 8: Kurve der Kosten-Nutzwert-Funktion

Die Kosten-Nutzwert-Funktion hilft bei der Entscheidungsfindung, wie z.B.: Lohnt
sich die Verbesserung zum Marktnutzwert Ny, Ny im Verhéltnis zum Kostanfall
Ky, Kn? Der Nutzwertzuwachs ist von den Marktanspriichen der Reakteure an die
Gebrauchsfihigkeit, der Kostenzuwachs von den Variablendnderungen des Proak-
teurs abhiingig. Je mehr der Markt- sich dem Normalnutzwert annihert, desto nied-
riger sind die Anderungskosten. Der Vorteil des Kosten-Nutzwert-Vergleichs ' ist,
dass im Kaufvertrag auf den Marktnutzwert Bezug genommen und festgestellt wird,
dass das Produkt ohne Sachmiingel iibereignet16 worden ist. Das versetzt den Reak-
teur in die Lage, bei Kenntnis vom Rechtsmangel fiir den Gewdhrleistungsaus-
schluss im Falle streitiger Verfahren den Proakteur auf Beseitigung zu verklagen:
,»Ist die Sache mangelhaft, kann der Kdufer, wenn die Voraussetzungen der folgen-
den Vorschriften vorliegen und soweit nicht ein anderes bestimmt ist, 1. nach § 439
Nacherfiillung verlangen, 2. nach den §§ 440, 323 und 326 Abs. 5 von dem Vertrag
zuriicktreten oder nach § 441 den Kaufpreis mindern und 3. nach den §§ 440, 280,
281, 283 und 311a Schadensersatz oder nach § 284 Ersatz vergeblicher Aufwen-
dungen verlangen.“'’

'3 Vel. Oppitz 1995, S. 379/390
' Vgl. § 433 Abs. 1 BGB
" BGB § 437 ,Rechte des Kiufers bei Mingeln*
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Hdufigkeitsverteilung der Preise

Die Werteteilung des Produkts in einen Marktnutzwert, der seine Qualititen be-
schreibt, und in den Preis, der iiber seinen Kosten liegt, fithrt zu der Frage: Wie ist
ein hdufigkeitsverteilter Preis als Verhandlungsgrundlage fiir den Besitzwechsel
des Produkts, wie z.B. einer Immobilie, zu begriinden und zu entwickeln? Die Ana-
lyse beruht auf den Zielbdumen ,,Wohnen in der Elbblickvilla Sachsische Schweiz*
mit den Auspriagungen: ,,Architektur, ,,Grundstiicksgiite®, ,,Infrastruktur* und ,,Oko-
logie”. Der Definitionsbereich fiir Preisverhandlungen besteht aus einem Mindest-
und Héchstpreis; dazwischen liegt eine durchschnittliche Preiserwartung'® (Tab. 8).

Art

Bemerkungen

Buchpreis Pz = 555691 €: Grundstiickswert It. Bilanz,
bestehend aus handels- und steuerrechtlich veranlagten
(Anschaffungs-) Herstellungskosten abzgl. Ab- und zzgl.
Zuschreibungen gemif3 der wirklichen Wertentwicklung

Mindestpreis bei ungiinstigs-
tem Absatz; nur in weniger als
1 % Angebotswiederholungen
ist ein niedrigerer Preis zu er-
warten

Gewinnpreis P; = 897087 €. Barwert der Nettoliber-
schiisse aus: A = 2826 €/Mon., Annuitit B = 959133 €/a,
Nutzungsdauer: 7'=80a, Eigenkapitalrenditesatz p =
3,75 %/a, Barwert Z=99910 € (Annuitédtentilgung, Op-
pitz 2011/2, S.113/114 [BPI])

Hochstpreis bei besten Markt-
bedingungen, nur bei Maximal-
nachfragen sind dariiber lie-
gende Preise zu erzielen

Verkehrswert P, = 660194 €, der ,,... im gewohnlichen
Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu er-
zielen wire.” (§ 194 Baugesetzbuch [BauGB]

Preiserwartung bei normaler
Marktlage einschl. zusétzlicher
Aus- (z.B. Transporte) und Ein-
zahlungen (fiir vermietbare
Fldachen) und weiterer Kapita-
lisierungen in die Liegen-
schaft

Tabelle 8: Geldwerte fiir den ESS-Nutzwertindex 308: ,,Elbblickvilla Sdchsische Schweiz*

Unter bestimmten Annahmen erlauben diese Preise z.B. fiir eine Immobilie eine
mathematische Funktionalisierung einer i. Allg. asymmetrisch hiufigkeitsverteilten
BestimmungsgroBe. Dafiir bietet sich die -Dichtefunktion fx mit den Parametern p
(p>0) und ¢ (¢ > 0) und der Annahme an'’, dass ein Definitionsbereich mit Buch-
preis20 Pp=1555691 € und Gewinnpreis P = 897087 € vorhanden ist, in dem sich
der Verkehrswert Py = 660194 € befindet:

'8 Der Preis, ,.der sich im Rahmen einer vorsichtigen Bewertung der zukiinftigen Verkiiuflichkeit einer Liegen-
schaft und unter Beriicksichtigung der andauernden, nachhaltigen Merkmale des Objektes, der normalen
regionnalen Marktgegebenheiten sowie der derzeitigen und moglichen anderweitigen Nutzungen ergibt®
(PfandBG, §16(2)). Basel III: Der Verkehrswert ist mindestens alle drei Jahre bei Wohn-, bei Gewerbegrund-
stiicken jdhrlich zu tiberpriifen.

¥ Die ~Anwendungen beruhen auf der standardisierten B-Verteilung* (Oppitz 2011/2, S.128/135, 340/344) ,,und
besonderen Annahmen*: a + vy =4 (Oppitz 1995, S.67/68).

2 Im Normalfall darf keine Moglichkeit erkennbar sein, einen kleineren Preis zu erhalten.
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0 firx <0

A0 I'(p)-T(q)
fx(x) = fir 0 < x <1, B-Funktion: B(p,q) = ———-,
X B(p,q) P PU=To+q

0 firx>1

die unter Vorgabe einer Exponenten-Summe o +Yy=2 die B-Dreipunktschitzung
des héufigsten Preises Py aus dem Buch-, Gewinn- und Verkehrswert ermoglicht
[KGA]:

PB+4.PH+PG (],:p_l,
i 6 {v=q—1,“+7_4 -
6Py — Py —P
PH=%=627096 €.

Die Preisvariablen P; werden zu [3-Variablen x; transformiert:

Pi=Pg+ (Pg—Pg) x; —

_ Pl_PB {Cl:xB, {XHZZO,Zg%, {b=xG
_PG_PB a=0%, (x,=3061% Wb=100%

Xi

und die 3-Exponenten d, y mit den transformierten B-Variablen a, b, xg, xy berech-
net:

1-2-x
TV 0,83663, y=4—a=3,16337.

o=x
" Xy —Xg

Nach Ubernahme des Funktionsterms B(p, ¢g) in die B-Dichte- f{x) und B-Ver-
teilungsfunktion F(x) werden der mittlere Preis Pp, die Streuung 0 = 101,78 €, die

Kurvensteilheit v, und die Eintritts- und Summenhiufigkeiten der Preise (Abb. 9,
Tab. 9) berechnet [PBH]:

(1 =-x)"T(a+y+2)
Fla+1)-T(y+1)

f) = ,H@=fﬂ@dm
0

5= (P —Pg)-(a+1)-(y+1)
T @ty +3)(aty+2)2

2-(v—o)-Ja+v+3 a <y, v, >0, linkssteil
- yaty = 0,20127 {

= a=vy, v, =0, mittig
(a+y+4)-Jyl+a+y+a-y a >y, v, <0, rechtssteil
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Abbildung 9: Kurve der [F-Dichtefunktion der Hdiiufigkeit des Grundstiickspreises

x[%] P €] Jx) [%] F(x) [%] ESS-Daten
0,00 555691,00 0,00 0,00 Buchpreis Py

10,00 589830,60 17,99 11,09
20,00 623970,20 22,14 31,83
20,92 627096,00 22,16 33,85 Hiufigster Preis Py
28,35 652477,00 20,91 50,00 Mittlerer Preis Pp
30,00 658109,80 20,37 53,41
30,61 660194,00 20,15 54,64 Verkehrswert Py,
40,00 692249,40 15,91 71,66
50,00 726389,00 10,77 85,02
60,00 760528,60 6,19 93,41
70,00 794668,20 2,84 97,81
80,00 828807,80 0,88 99,55
90,00 862947,40 0,11 99,96

100,00 897087,00 0,00 100,00 Gewinnpreis Pg

Tabelle 9: Eintritts- und Summenhdufigkeiten der Preise

Stimmen héufigster Preis Py und Verkehrswert Py iiberein, ist die Funktionskurve
mittig, bei Py< Py linkssteil mit vermindertem Preisrisiko des Reakteurs, bei
Py > Py rechtssteil mit niedrigerem Preisrisiko des Proakteurs (Abb. 10).
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Abbildung 10: Kurvensteilheit

Bei der Bestimmung der auf Verkehrs-, Buch- und Gewinnpreis gestiitzten Beteili-
gungsfunktion der Preise sind die Chancen und Risiken zu beachten: Hohere Ge-
winnpreise besitzen mit groBer werdendem Abstand zum Verkehrswert (Eintritts-
hiufigkeit fy = 20,15 %) immer weniger Aussicht auf Erfolg, der niedrigere hdufigs-
te Preis (Eintrittshdufigkeit fy, = 22,16 %) verbessert dagegen die Verkaufslage, er-
hoht aber die wirtschaftlichen Risiken des Proakteurs durch niedrigere Gewinn-
spannen. Das liegt an der Linkssteilheit der Preisfunktion, bedingt durch die Lage
des Verkehrswertes zwischen Buch- und Gewinnpreis. Die Eintrittshdufigkeit gibt
die Marktchancen an, wie sich Preise im Wechselspiel von Angebot und Nachfrage
verwirklichen lassen, die Summenhiufigkeit, wie die Marktchancen stehen, dass bis
zu dieser vorgegebenen Preisgrenze entsprechende Angebote zu erwarten sind. Da-
bei erweist es sich als vorteilhaft, dass der hidufigste Preis Py die hochste Eintritts-
chance besitzt, der Verkehrswert Py dagegen eine rationale Erwartungshaltung des
Marktes widerspiegelt.

Den entscheidenden Einfluss auf die Auspriagung der Preisfunktion besitzen weni-
ger der Buch- und Gewinnpreis, sondern der Verkehrswert, die Mengenbetrach-
tung21 entfdllt. In den Verkehrswert fliet das gebiindelte Fachwissen der Autoren
und die aktuelle Lage des Immobilienmarktes ein: Liegenschaften, die sehr nachge-
fragt werden, haben einen hoheren Verkehrswert, filhren zu einer rechtssteilen
Preisfunktion und verbessern die Chancen fiir hohere Verkaufserlose. Allgemein
gilt: Preisvorstellungen kreisen personlicher, unternehmerischer und durch &duflere
Einfliisse bedingter Griinde wegen um den Verkehrswert, schwanken zwischen
Buch- und Gewinnpreis und enden in Nihe des hiufigsten Preises Py: Der Preis der
Produkte ist ein ausschlaggebender Marktparameter (Tab. 10).

I Mengen-Preis-Analysen sind zusitzlich dann sinnvoll, wenn seriell hergestellte Hiuser auf einem Standort
oder auf mehreren ziemlich gleichwertigen Gebieten errichtet werden, weil dann Einarbeitungswirkungen auf-
treten.
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Geldwert

Objektiv: Preis fiir Produkte mit vergleichbarem Nutzwert. Statistisch begriindet aus dem
fiir ihre Herstellung und ihren Vertrieb notwendigen Aufwand, der sich im Mittel am
Markt herausbildet und um den natiirlichen Preis™ schwankt.

Subjektiv: Aquivalent des Nutzwertes, den der Reakteur personlich empfindet. Er bewer-
tet das Produkt individuell unter Vernachldssigung der Entstehung des Geldwertes.

Nutzwert

Ausdruck des Wertempfindens des Erwerbers. Der Nutzwert driickt die aus der Eignung
des Produkts fiir einen definierten Verwendungszweck eintretende individuelle Niitzlich-
keit aus, die sich auf dem Markt herausstellt. Im Mittel resultiert der Nutzwert aus dem
Vergleich der Produkte gleichen Typs von verschiedenen Proakteuren auf dem Markt.

Tabelle 10: Geldwert von Produkten

Proakteure bevorzugen den Gewinn-, Reakteure den Buchpreis. Am Ende einigen
sie sich auf den hiufigsten Preis, der innerhalb der Standardabweichung des mittle-
ren Preises Pp liegen und als Ausgangsgrﬁﬁe der Vermarktung dienen sollte. All-
gemeine Bestimmungsgrundlagen™ sind Verkehrswerte, Buchpreise und auf Anla-
gestrategien beruhende Gewinnpreise. Die funktionelle Preisverteilung erlaubt Auf-
schliisse der Art: Wie groB ist die Eintritts- und Summenhéaufigkeit der Preise? In
welchen Grenzen sollen sich die Preisverhandlungen bewegen? Logischer Annah-
mebereich fiir Preisgebote ist die Streuung des mittleren Preises.

Die Funktionalisierung bildet ein Verfahren zur Beurteilung, Uberpriifung und Er-
mittlung von Preisen, um sie in gewissen Grenzen unter Abschitzung des Risikos
ungewisser Kaufentscheidungen zu bestimmen, besonders dann, wenn die Preise mit
grofleren Unwigbarkeiten behaftet sind. In derartigen Fillen ermdglicht die Haufig-
keitsverteilung der Preisermittlung eine bessere Widerspiegelung der Marktwirklich-
keit als ein lineares Kalkulationsverfahren.

Zusammenfassung

Der Trieb nach moglichst ungehemmter Aneignung der Produkte stoft auf die Knapp-
heit der Giiter und der Kaufkraft. Aber das Streben nach Wohlstand und die sich da-
rin duBernde Eigensucht fordern den Wettbewerb auf den Mirkten und steigern die
Leistungskraft der Wirtschaft. Geld- und Nutzwertanalysen bilden eine wichtige
Voraussetzung, um die Gesamtheit der Preis- und Kostenoberfliche eines Produkts
einschl. ihrer logistischen Strukturen abzubilden, und dienen ihres nachvollziehba-
ren und iiberpriifbaren Ablaufs wegen der Entscheidungsfindung. In diesem Sinne
handelt es sich um eine systematisierte Datensammlung und Berechnungsmethodik

22 Vom Produktionsaufwand bestimmter natiirlicher Preis, der von den Vertretern der objektiven Preistheorie als
endgiiltig bestimmter Preis angesehen wird, bei dem Angebot und Nachfrage nur im Einzelfall den Ausschlag
geben.

» Delphische Voraussagen, lineare Methoden und zusammenhanglose Befragungsresultate werden nicht betrach-
tet.
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der betriebswirtschaftlichen, rechtlichen und infrastrukturellen Seiten der Produkti-
on und des Marktes. Es sind entscheidungstheoretische Verfahren mit heuristischen
Bewertungsvorgingen in einem Bedingungsgefiige der Herstellung qualitativer
Grundlagen: Vernetzung der in soziologisch verfassten Zielbdumen gebiindelten Niitz-
lichkeitsvielfalt mit den konstitutiv-technisch gestalteten Produktparametern unter
Auflistung aller stofflich und technisch verfiigbaren Variablen sowie Bepfadung der
Zielbdume und mit ausgewihlten Variablen. Das setzt sowohl die Kenntnis des Ge-
brauchszwecks der Produkte als auch gestalterisches und technisches Wissen vo-
raus, besonders dariiber, wie die Variablen bei Innovationen in richtiger hierarchi-
scher Rangfolge zu erfassen und darzustellen sind. Bei der marktwirtschaftlichen
Einordnung der Variablen geht es um einen Giitebegriff, um die Feststellung, wie
»gut®, wie ,niitzlich und vorteilhaft” ein Produkt fiir ein unverwechselbares Sub-
jekt, den Reakteur ist. Erst in Verbindung mit Geldwertanalysen ist eine abschlie-
Bende Entscheidungsfindung leistbar (Abb. 11).

Das Strukturierungs- und Bewertungssystem enthélt die betriebswirtschaftlichen,
hindlerischen und technischen Anforderungen sowohl inhaltlich als auch metho-
disch.

Marktanalyse Produktanalyse

I
Strukturierung
und Vemetzung

Normalbepfadung
Nutzwertberechnung
Marktbepfadung }
Nutzwertberechnung
Nutzwertvergleich

und Optimierung

Coldaents Abbildung 11: Ablauffolge der Nutz-
Analyse .
wertanalysen

Investitionen in Entwicklung, Modernitit und baulichen Komfort von Grundstiicken
sind nur dann rentabel, wenn die Fixkosten im Verhiltnis zum Bauanteil des
Grundstiicks und die Laufkosten® im Verhiltnis zum Bodenbarwert des Grund-
stiicks minimiert werden. Die Erfiillung dieser soziologischen und wissenschaftlich-
technischen Aufgaben verlangt einen fachkundigen Objektivierungsprozess, ge-

2 Variable Kosten, die bei der Nutzung des Grundstiick anfallen, wie z.B. Betriebskosten, und deren Hohe vom
Leistungsgrad der immobilen Dienste abhéngig ist, wie z.B. Lohne und Material fiir Instandsetzungen, Verwal-
tungskosten.
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stiitzt auf die Auswertung von Mietpreisspiegeln, Nutzwerttrends, Verkehrswert-
gutachten usw. Das ist eine Aufgabe der Architekten-, Bau-, Gutachter- und Mak-
lerverbidnde, um Daten iiber Entwicklungsziele fiir die Griindung und Erneuerung
von Liegenschaften und iiber zu erwartende Erneuerungszyklen zu gewinnen.

In der Regel nutzt der Proakteur sein Kosten-Nutzwert-Wissen, um seine Markt-
chancen zu erhohen und seine Risiken zu vermindern, wie z.B. fiir unvollstindige
oder falsche Angaben in Haftung genommen zu werden. Das wichtigste Kriterium
fiir die Kaufentscheidung des Reakteurs bildet der Nettonutzen: Das ist die positive
Gelddifferenz, den sich der Reakteur aus der Produktnutzung erhofft, und dem Pro-
duktpreis; sie entscheidet, ob jemand ein Produkt kauft. Das Produkt mit dem hoch-
sten Nettonutzen gibt den Ausschlag. Der Reakteur geht i.d.R. vom Buchpreis Pg
aus, um das Maximum: ,,Nutzwert zu Preis“ zu erzielen! Nachteilig wirkt sich die
Asymmetrie seiner Produktkenntnisse gegeniiber dem Proakteur aus. Dieser blickt
auf die kiinftigen Nettoiiberschiisse, den Gewinnpreis25 P der Produktnutzung, um
das Verhiltnis: ,,Preis abzgl. Kosten zu Nutzwert” zu maximieren. Der kluge Reak-
teur kauft bei dem Proakteur, der ihm am besten die Niitzlichkeit des Produkts er-
kldrt. Sein Empfinden liegt mehr oder weniger stark unter dem Produktwissen des
Proakteurs. Wie vorteilhaft sich ein Produkt erweist, hingt im Wesentlichen vom
Uberwinden der Wissensliicken ab.
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