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Boendekostnad och kvalitetsvarde
Erik Hogberg & Per Ljung

Var boendemiljo bildas av en mangd
faktorer som kan bedomas som kvali-
tetsegenskaper. I planeringsprocessen
idag tar vi hansyn till kvalitetskraven
genom att ange en miniminivd som
skall uppfyllas for de olika kraven.
Ofta finns det mojligheter att visent-
ligt forbdttra kvaliteten for en eller
flera faktorer. Det finns emellertid
idag foga intresse att gora det, om det
medfor en 6kad kostnad.

For att pa bdsta sitt uppfylla kon-
sumentens krav pa goda bostider till
ett rimligt pris maste en avvigning
mellan pris och kvalitet goras. De se-
naste aren har metoder utvecklats att
gora denna avvigning pa ett objektivt
sitt.

Boendemiljo —boendekostnad

En rimlig malsittning for bostadsbyg-
gandet ar: Hogsta tillfredsstillelse
(nytta) for bostadskonsumenten.

Nir malsdttningen skall konkretise-
ras instdller sig genast en mingd
praktiska problem. T.ex.: Vilka va-
riabler paverkar bostadskonsumentens
nytta? Det &dr troligen omdojligt att ge
en komplett sammanstéllning av des-
sa. Vi kan emellertid sirskilja sex hu-
vudgrupper: bostadsmiljo, socialt lige,
kommunikationer, service, bostadens
egenskaper och hyran. Det dr natur-
ligt att sammanfora dessa till tva del-
mingder: boendemiljé och boende-
kostnad, dar den forra representerar
den positiva tillfredsstéllelse som kon-
sumenten far av sin bostad och den
senare motsvarar de “uppoffringar”
som konsumenten gor for att nyttja
denna bostad. Dir ingr forst och
frimst hyran. Dessutom ingar andra
kostnader som #r en foljd av bosta-
dens utformning och beldgenhet, t.ex.
reskostnader bostad—arbete och kom-
munalskattens storlek.

Begreppet boendemiljo  beskriver
den nytta en boende far av en viss
bostad. Boendemiljon kan ges ett kva-
litetsviirde genom konsumentens Vir-
deringar.

Kvalitetsvirdet sammansitts av olika
delmal, som mer eller mindre blir
uppfyllda, sasom ritt ligenhetsstorlek,
vélutrustat kok, nérhet till skolor och
affarer, snabba och bekvima kom-
munikationer. Undersokningar som
utforts visar att de boende virderar
dessa mal nér de viljer bostad (om de
far vilja) och véger ihop dem. Vanli-

gen tillgar detta si att man koncen-
trerar sig pa ett eller tvd delmél, som
far avgora rangordningen mellan oli-
ka alternativ.

Ett flertal olika faktorer paverkar
konsumentens vardering av variabler-
na. Familjens sammansittning, utbild-
ning, inkomst, sociala status och tidi-
gare erfarenhet av olika bostadstyper
ar nagra av de viktigaste faktorerna.
Konsumentens nyttofunktion — och
dirmed hans efterfrigade bostad —
kommer darfor att dndras med t.ex.
I6nen och barnantalet.

Metoder for kvalitetsvirdering

Franska metoden. — Det franska
byggforskningsinstitutet CSTB har ut-
vecklat en metod att prissidtta bostads-
egenskaper for att virdera och jamfo-
ra bostadsprojekt. Kvaliteten i den un-
dersokta bostaden jamférs med en re-
ferensbostad. Avvikelserna prissitts
direkt i francs.

Prissdttningen syftar till att berikna
en “rimlig” kostnad for den okade
kvaliteten, ej till att virdera kvalitets-
okningen ur konsumentens synvinkel.

SPK-modellen. — En annan metod
anger SPK-utredningens upphand-
lingsmodell. Didr redogors for hur
man skall genomfdra en anbuds-
granskning som bl.a. innefattar berik-
ning av kvalitetsvirden. Tyvirr anges
ingen objektiv metod for att bestim-
ma Kkvalitetsvirdet. Man har inte ens
diskuterat vilka faktorer som kan pa-
verka virderingen.

Byggforskningsinstitutets metod. —
Den mest omfattande svenska meto-
den for kvalitetsvardering dr den som
utarbetats vid Statens institut for
byggnadsforskning. Metoden omfattar
forst en strukturering av den fysiska
miljon. Olika egenskaper jaimfors med
referensramar och poingsitts. Tyvarr
har man inte lyckats 16sa sammanvig-
ningsproblematiken och bl.a. av den-
na anledning kan man ej gora en av-
vigning mellan kostnad och kvalitet.

Virdeanalys. Virdeanalys har till-
lampats vid nagra totalentreprenadan-
bud. Darvid har de olika kvaliteterna
podngsatts och vigts samman med
hjdlp av subjektiva viktskoefficienter.
Det anbud som erhéller den hogsta
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FIG. 1. Indifferenskurvor (U,.... U-,);

Varje kurva anger en bestimd nivd pd
konsumentens nytta.
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FIG. 2. Nyttomodell. — Kryssen anger
olika projekt. PK dr produktionsmdoijlig-
hetskurvan, U,—U, dr olika nyttonivder,
och 0 anger den optimala punkten (tan-
geringspunkten).

poangsumman antages. Vikterna har
valts av byggherren.

Nyttometoden. — Ovanstaende meto-
der har ingen mojlighet att direkt utga
fran konsumentens varderingar vid
avvagningen mellan boendekostnad
och boendemiljo. Med hjilp av nytto-
teorin kan dessa virderingar anges.

Nyttoteorin

Den nytta eller tillfredsstéllelse som
en individ upplever ar knuten till gra-
den av behovstillfredsstillelse. En
minniska har en mingd olika behov,
vilka framtrider med olika styrka hos
olika individer och #@ven vid olika tid-
punkter. P4 grund av de begrinsade
resurser som star till forfogande maste
individen gora en avvigning mellan
olika behov. Resultatet av denna av-
vigning manifesteras i individens be-
teende.

Genom den moderna nyttoteorins
axiomsystem har man erhallit en moj-
lighet att jamfora — och i vissa fall
mita — den nytta som en individ
upplever av olika handlingsalternativ.

Antag att vi har ett antal handlings-
alternativ som medfor tva olika slag
av konsekvenser x och y, vilka tillhor

mingderna X och Y. Individen forut-
sitts kunna jimfora tva alternativ, (x,,
y,) och (x,, y,) med varandra. Man
kan da finna ett antal kombinationer,
vilka individen uppfattar som likvir-
diga. Om man i ett diagram samman-
binder en mingd sidana punkter er-
halls en s.k. indifferenskurva, Alla
punkterna pa denna ger individen
samma tillfredsstillelse eller nytta. I
FIG. 1 redovisas en skara siddana in-
differenskurvor, som sdledes anger
olika nivaer av tillfredsstillelse.
Utifran en skara indifferenskurvor
kan man hidrleda en nyttofunktion.
Hirvid antager man vanligen, att nyt-
tan av en variabel #r oberoende av
den andras virde, och att nyttorna ir
additiva. Detta innebdr oftast en for-
enkling av verkligheten som vanligen
ar nodvandig for att en praktiskt an-
vindbar nyttofunktion skall erhéllas.
Ett enkelt exempel, i detalj redovisat
i rapporten, far belysa teorin. Antag
att en viss bostadskonsument i en viss
situation endast ar intresserad av li-
genhetsytan och hyran for en ligen-
het. Hans nytta av ldgenheten dr nyt-
tan av ytan-+nyttan av hyran. Han
viljer mellan f6ljande ligenheter:

Ligenhet Yta (m2) Hyra (kr/mén)

A 105 820

90 680
& 80 510
D 60 440

Vilken ldgenhet bor denne bostads-
konsument vilja, om han soker maxi-
mera sin nytta? Vi kan antaga, att
han har var forsoksgrupps preferen-
ser, vilka redovisas i rapporten. Hans
virderingar framgér av nedanstiende
tabell:

Ligen- Nyttan

het av Ighytan av hyran totalt
A 2,70 —2,60 0,10
B 2,35 —1,80 0,55
C 2,00 —1,00 1,00
D 1,15 —0,60 0,55

Han iar indifferent mellan ldgenhet
B och D, trots att ytorna ar mycket
olika. Den hogsta nyttan ger emeller-
tid ligenhet C, vilken han alltsd bor
vilja.

Vi har hir enbart tagit in ¢vd variab-
ler i nyttofunktionen, men den kan
generaliseras till » dimensioner.

Genom praktiska undersokningar ar
det teoretiskt mojligt att bestimma de
numeriska virdena pa olika delar av
nyttofunktionen och pa sa sitt berik-
na den totala nyttan av olika hand-
lingsalternativ. Betydligt enklare &r
emellertid att berakna den marginella
nyttodifferensen mellan olika alterna-
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tiv. Detta ar ofta vad som efterfragas
i praktiken.

En nyttomodell

Man kan enligt nyttoteorin berdkna
nyttoviardet for en eller flera av de
variabler som paverkar totalnyttan av
en bostad. For en mingd olika pro-
jekt berdknas nyttan av en eller flera
av  boendemiljovariablerna. Denna
kallar vi kvalitetsvédrde, vilket kan ri-
tas in i ett diagram tillsammans med
boendekostnaden for motsvarande
projekt. Se FIG. 2.

Alla projekt kommer att ligga pa el-
ler over en linje (PK). Denna linje
anger det hogsta kvalitetsvirde som &r
mojligt att uppna vid en viss boende-
kostnad. Man kan ange de olika kom-
binationer av boendekostnad och kva-
litetsvirde som konsumenten ir in-
different mellan. Vi kommer pd si
sdtt att fa en skara indifferenskurvor.
(Se FIG. 1 och 2.) Ju liangre ned &t
hoger en punkt ligger i diagrammet,
desto hogre dr konsumentens nytta.

Om man har flera projekt att vilja
mellan bor man vilja det projekt som
har det hogsta nyttovdrdet. For att
maximera kongumentens nytta bor
man séledes striva efter att uppna
den punkt dar produktionsmdjlighets-
kurvan tangerar en indifferenskurva.
Detta dr namligen den punkt dar man
teoretiskt sett uppnar den hogsta till-
fredsstéllelsen for konsumenten (se
FIG. 2).

Tillimpning av nyttomodellen

For att studera nyttoteorins anvind-
ning i praktiken genomfordes en
mindre undersokning. Vid denna sok-
te vi klarligga preferenserna i fraga
om ldgenhetsstorlek och hyra hos en
grupp forsokspersoner. Om dessa ha-
de ungefir samma alder, inkomst och
familjeforhéallanden var det stor over-
ensstimmelse mellan deras preferen-
ser. Med ledning av resultaten fran
undersokningen konstruerades nytto-
funktionerna for ldgenhetsyta och
hyra, och utifrin dem kunde vi be-
stimma vilken ldgenhetsstorlek som
undersokningsgruppen skulle efterfra-
ga vid olika hyresnivaer. Dessutom
kunde ytefterfragans priselasticitet be-
riaknas.

Aven tillimpning av nyttomodellen
pa anbudsprovning samt val av mel-
lanvaggar redovisas i rapporten.

For att metoden skall kunna anvin-
das vid bostadsplanering och anbuds-
bedomningar kridvs nya typer av bo-
stadssociologiska undersokningar.
Med kunskap fran dessa kan vi bittre
forstd bostadskonsumentens beteende
och styra bostadsbyggandet sa att mal-
sittningen — hdogsta tillfredsstillelse
for bostadskonsumenten — uppfylls.



Cost and quality of dwelling

Our dwelling standard is formed of a
great number of factors which can be
regarded as qualitative properties. To-
day, quality demands are taken into ac-
count in the planning process by stip-
ulating a minimum level which is to be
attained for the various demands. It is
often possible to improve the quality
of one or several factors considerably.
However, little interest is shown in do-
ing sq at present, if this involves an in-
crease in cost.

In order to fulfil residents’ require-
ments for good housing at a reasonable
price (in the best manner possible), a
balance must be struck between price
and quality. Methods have been devel-
oped in the last few years, whereby this
balance can be made objectively.

Dwelling standard — cost of dwelling

A reasonable objective for the construc-
tion of housing is: Greatest satisfac-
tion (utility) to the resident.

When an attempt is made to achieve
this goal, a great number of practicat
problems immediately arise, e.g. the
need to determine which variables in-
fluence the resident’s utility. It is prob-
ably not possible to present a complete
list of these variables, but we are able
to discern six principal groups; dwelling
environment, social location, communi-
cations, service facilities, properties and
rent of the dwelling. It is natural to
group these under two headings: dwel-
ling standard and dwelling cost, where
the former represents the positive satis-
faction which the resident gains from
his accommodation and the latter equals
the sacrifies which the resident makes
to have this accommodation. Most
important of these is rent. In addition,
other costs are included resultant from
the layout and location of the accom-
modation; e.g. cost of journeys to and
from work or the amount of rates which
have to be paid.

The term dwelling standard describes
the benefit a resident obtains from his
house or flat. A dwelling standard can
be given a quality value on the basis
of the resident’s evaluation of it.

The quality value of a dwelling is de-
termined by the achievement of a num-
ber of subgoals, such as right size, well-
equipped kitchen, nearness to schools
and shops, fast and comfortable trans-
port facilities. Surveys have shown that

residents consider these goals when
choosing a home (if they are allowed to
choose). Usually they concentrate on
one or two of them, which determine
the ranking of various alternatives.

A number of other factors influence
the resident’s evaluation of the vari-
ables. The composition of his family,
education, income, social status and
previous experience of different kinds
of housing are some of the most im-
portant factors. The resident’s utility
function, and thereby the dwelling he
prefers, will therefore change with, for
example, his salary and number of
children.

Methods of quality evaluation

The French method. — The French
Building Research Institute, CSTB, has
developed a method of pricing housing
properties in order to be able to eval-
uate and compare housing projects. The
quality of the dwelling investigated is
compared with ‘“‘reference” dwelling. The
differences are priced directly in francs.
The pricing aims at calculating a
‘“reasonable” cost for the increased
quality. Thus this method does not take
into account the resident’s evaluation.

The SPK model. — The model for con-
tracting given in the SPK report pro-
poses another method. This describes
how scrutiny of tenders should be car-
ried out, which includes among other
things the calculation of quality values.
The factors which influence the values
have not even been discussed.

The method developed at the National
Swedish Institute for Building Research.
— The most comprehensive Swedish
method of evaluating quality has been
developed at the National Institute for
Building Research. The method com-
prises firstly a structuring of physical
environment. Different properties are
compared with the reference frames
and rated. Unfortunately, the problem
of weighting cost and quality has not
been solved.

The value engineering method. — Value
engineering has been adopted on some
package deals. In these cases, points
were awarded to the various qualities
and weighted with the aid of subjective
co-efficients. The tender awarded the

National Swedish

e ,pBuilding Research
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partment of Building Economy and Or-
ganization at the Royal Institute of
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weighting the cost of the dwelling and
dwelling standard. In particular, the
utility theory, which is based on the
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the utility theory both in the clarifica-
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rent and in the judging of tenders and
choice of partitions in a housing pro-
ject.
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FIG. 2. Utility model. The marks indi-
cate different projects, PK is the pro-
duction feasibility curve, U—U, are
different utility levels and 0 indicates
the optimum point (tangential point).

greatest number of points was accepted.
The weights were chosen by the devel-
oper.

The utility method. — It is not possible
with the methods described above to
begin from the consumers’ evaluations
when balancing the cost of dwelling and:
dwelling standard. These values may be
arrived at with the utility theory.

The utility theory

The utility or satisfaction which an indi-
vidual experiences is connected with his
needs. A human being has a great num-
ber of different needs, which are prev-
alent to varying degrees in different
persons and also at different times. Be-
cause of the limited resources at his
disposal the individual must make a
choice between different needs. The re-
sult of this choice manifests itself in the
behaviour of that person. The modern
axiom system of the utility theory has
supplied a possibility of comparing, and
in some cases of measuring, the utility
which different individuals derive from
different courses of action.

We assume that there are a number of
possible courses of action which result

in two kinds of consequences, x and y,
belonging to the sets X and ¥. The indi-
vidual is presumed to be able to com-
pare two alternatives, (x,, y,) and (x,, ,)
with each other. There are a number of
combinations which the individual ex-
periences as equal. If a number of
points of this nature are connected in a
diagram, an indifference curve is ob-
tained. All the points on this afford the
individual the same amount of satisfac-
tion or utility. FIG. 1 shows a number
of indifference curves of this kind, which
indicate a number of different levels of
satisfaction.

From a number of indifference curves
it is possible to trace a utility function.
It is thereby usually assumed that the
utility of one variable is independent of
the other’s value and that the benefits
are additive. This often implies a simpli-
fication of the facts; this is usually neces-
sary in order to obtain a utility function
which is possible to use in practice.

A simple example which is described in
detail in the report clarifies the theory.
If we assume that a certain resident, in
a certain situation, is only interested in
the floor area and the rent of a flat, the
utility he derives from the flat is the
benefit of the floor area--the benefit of
the rent. He has to choose between the
following flats :

Flat Area (m2)  Rent
(Sw. Kr/month)
A 105 820
B 90 680
C 80 510
D 60 440

Which flat should this prospective resi-
dent choose, if he wishes to gain the
maximum utility? We can assume that
he has the same preferences as our trial
group as shown in the report. His eval-
uation is set out in the table below :

Flat Utility

floor area rent total
A 2.70 —2.60 0.10
B 2.35 —1.80 0.55
G 2.00 —1.00 1.00
D 1.15 —0.60 0.55

He is indifferent to flat B and flat D
in spite of the fact that their areas are
very different. The greatest utility is
gained, on the other hand, from flat C,
which he should choose.

We have included only #wo variables in
the utility function, but it can be gener-
alized up to n dimensions.

Through practical surveys it is theoreti-
cally possible to determine the numerical
values of different parts of the utility
function and in this way calculate the
total utility of different courses of ac-
tion. It is far simplier to calculate the
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marginal difference between different
alternatives. This is often what is re-
quired in practice.

A utility model

It is possible with the utility theory to
calculate the utility value of one or sev-
eral of the variables which affect the
total utility of a flat. The utility of one
or several of the dwelling standard vari-
ables can be calculated for a number of
projects. This we call the quality value,
which can be drawn on the diagram to-
gether with the cost of dwelling for the
same project (see FIG. 2).

All projects will lie on or above a line
(PK). This line indicates the highest
quality value which can be attained for
a certain dwelling cost. It is possible to
state the various different combinations
of dwelling cost and quality value to
which the resident is indifferent. We
thereby obtain a number of indifference
curves. (See FIG. 1 and 2.) The further
down to the right a project lies in the
diagram the greater the resident’s utility
will be.

If there are several projects to choose
between, the project with the highest
utility value should be chosen. In order
to gain the maximum amount of utility
the aim should be to try to attain a
point where the production feasibility
curve is tangential to an indifference
curve.

This is the point where the greatest
satisfaction to the resident is theoreti-
cally achieved (see FIG. 2).

Usage of the utility model

A minor survey was carried out in order
to study the use of the utility theory in
practice. The objective of this was to try
to clarify what preferences regarding
size and rent of a flat that a group of
volunteers of about the same age, in-
come and type of family had. A high
degree of similarity was found to exist
between preferences. On the basis of the
result of the survey the utility functions
for size and rent of a flat were con-
structed. Thereafter it was possible to
determine what size of a flat the study
group would require at different rents.

In addition the price elasticity of the
space demanded can be calculated.

The report also describes application
of the utility model in determining ten-
ders and choice of partitions. If the
method is to be adopted in the planning
of residential areas and deciding tenders,
new kinds of residential sociological sur-
veys are needed. With the knowledge
gained from these residents’ behaviour
can be better understood and the con-
struction of housing can be controlled
so that the goal — greatest satisfaction
to the resident — can be achieved.
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FORORD

Denna fapport redovisar en del av det arbete som be-
drivits vid Institutionen fdr byggnadsekonomi och
byggnadsorganisation, KTH, under anslag nr E 385 frén
Statens radd fdr byggnadsforskning. Syftet med forsk-
ningsprojektet som helhet har varit att precisera pla-
neringsproblem i byggbranschen, att anpassa kvantita-
tiva metoder till dessa problem och att presentera

anvdndbara modeller fér praktisk planering.

Den nyttoteoretiska metod som presenteras i denna
rapport dr en idéskiss till en bittre definierad mil-=
sdttning for dagens bostadsbyggande samt hur denna
mdlsdttning bdst skall kunna uppfyllas. Rapporten &r
en del av arbetet for teknisk licentiatexamen i Bygg-
nadsekonomi och byggnadsorganisation med bid&mnet Bygg-

nadsteknik.

Ett varmt tack riktas, férutom till forskningsgruppens
medlemmar, till professor Hilding Brosenius och pro-

fessor David Usterberg fér stéd, r8d och diskussioner
under arbetets gdng. Slutligen vill vi tacka Eva Rask

som hjdlpt oss med redigering, utskrift m.m.

Stockholm i1 november 1969
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BAKGRUND

Bostadsproduktionens mdlsdttning har ldnge varit att dstadkomma tekniskt goda
16sningar till ldgsta méjliga kostnad. Vid projekteringen studeras ett fatal
alternativ och man har svdrt att bedéma om man uppfyllt konsumentens funktio-
nella krav pd bidsta sdtt. Efter det senaste kriget har man i allt hdgre grad
bdrjat studera de ekonomiska konsekvenserna av olika tekniska ldsningar,t ex
husbreddens inverkan pd byggkostnaden, vertikalkommunikationerna i hdghus.
Allt flera har insett att man dven bdr betrakta byggnadens kvalitet som en
handlingsparameter. Man mdste med andra ord gbra en avvdgning mellan pris och

kvalitet.

SYFTE

Virt syfte med denna uppsats dr att visa en metod som kan anvdndas fér att go-
ra en avvdgning mellan tekniskt-ekonomiska och funktionella krav som olika
intressenter pa bostadsmarknaden stdller. Speciellt har vi beaktat bostadskon-
sumentens krav vid utformningen av var teoretiska modell. Uppsatsen skall be-
traktas som en idéskiss och mdste utvecklas ytterligare fdr att bli praktiskt

anvandbar.



3.1

3.2

BOSTADSBYGGANDETS MALSATTNING

Projekt
Begreppet bostadsbyggande anvdnds dagligen pd manga olika sdtt. Oftast menar

man byggande av bostadsomrdden och rdknar ddri in allt ifrédn rdmark till fir-
diga bostdder. Ibland tar man ocksd med férvaltningen av bostdderna i begrep-
pet. Vi behdver for var diskussion en bidttre definition &n det svdrtolkade

bostadsbyggande. Vi vdljer att betrakta bostadsbyggandet som en mdngd projekt

som kan genomfdras. Dessa projekt konkurrerar om samhdllets resurser. Eftersom

dessa dr begrdnsade skall man strdva efter att utféra de projekt som ger stdrs-
ta maluppfyllelse. Fér att kunna avgdra i vilken grad ett visst projekt uppfyl-
ler malet mdste man formulera en mdlsdttning och studera hur denna tillfreds-
stdlls. Innan vi gdr det skall vi kort diskutera projektbegreppet. Exempel

pa projekt &r byggande av ett fOrortscentrum eller ett bostadsomradde.

Ett projekt kan uppdelas pd olika sdtt. Vanligt &r att man delar in projektet
efter hur det utvecklas i tiden och var olika parter kommer in enligt fdéljan-
de: programmering, projektering, produktion och fdrvaltning. Denna uppdelning
visar inte vilka som i realiteten utformar projektet och vilka som beslutar.

Dérfér ger en uppdelning pd projektets intressenter en bdttre utgdngspunkt.

Man kan vdlja en uppdelning liknande Rhenmans intressentmodell (se figur 1).

Varje intressent bidrar till projektet med olika slag av insatser. For detta

fir han beldningar i olika form - bostad, pengar, status. Projektets mdl kom-

mer att utformas s& att det ndrmar sig de mest inflytelserika intressenternas
mdl. De som inte kan acceptera detta undviker att gbra en insats for projektet,
d v s ldmnar intressentkoalitionen. Ddrigenom kommer de intressenter vars med-
verkan ar viktigast foér ett projekts genomférande att f& det stdrsta infly-

tandet.

Projektets intressenter

Stat - kommun
Stat och kommun pdverkar utformningen av ett projekt genom att faststdlla vil-

ka normer och krav som skall uppfyllas fér att projektet skall fd utféras. De



4r oftast minimikrav. Bi3de stat och kommun kan paverka ett projekt i tiden ge-
nom olika slag av regleringsmekanismer sdsom kreditrestriktioner eller igdng-
sdttningstillstdnd. Kommunen kan genom sin markdisposition ofta styra projek-
tets utformning. Det kommunala planmonopolet innebdr att kommunerna har bestdm-
manderdtt Sver bostadsmiljdns utformning i stort. Man fir anta att ett av kom-
munens mal dr att forse stdrre delen av sina bostadskonsumenter med bostad.
Kvalitetskraven har fdrmodligen 13g vikt i férhdllande till exploateringstal
och boendekostnad. Fér kommunen &r marken en knapp resurs, for att fd mdnga
skattebetalare per m2 tomtmark strdvar man ofta mot ett hdgt exploateringstal.
Detta ger ocksd méjlighet att billigare ordna kommunal service i form av sko-

lor, kommunikationer etc.

Byggherre Foérvaltare

roducent

Bostads-
konsument

Figur 1. Ett bostadsprojekts intressenter.

Participants of a housing development.
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En intressant aspekt hdr dr den samhdllsekonomiska nyttan och kostnaden. Det

fadr anses rimligt att bostadsbyggandet styrs pd ett sdtt som gynnar samhdllet
som helhet pd ldng sikt. Ddrfér kan stat och kommun styra byggandet i sddan
riktning medelst bostadsbeldningssystemet, skattefdrdelning och planmonopol.
Detta kan fdérdndra rangordningen mellan olika projekt sd att konsumenten
"tvingas" foredra det projekt som dven féredras av samhdllet. P& sikt gynnas

dven bostadskonsumenten av en sddan styrning. (Se dven 8.1.)

Byggherren - férvaltaren

Byggherren skall administrera projektet, kontakta konsulter, utse producent och
eventuellt ocksd férvalta projektet. Byggherrar for bostadsomrdden #r ofta all-
mdnnyttiga eller kooperativa foretag av typ HSB, Svenska Riksbyggen. De uppger
sig inte ha ndgra egna mal, men det &r troligt att dtminstone personerna i des-
sa foretag har mdl som de strdvar mot, man vill kanske expandera eller h&lla
sig vdl med kommunerna fér att erhdlla tomtmark. Det dr inte sikert att bygg-

herren/férvaltarens mdl sammanfaller med konsumentens.

Konsulten - producenten

Konsulterna och producenterna dr i dag hdrt styrda vad gdller den yttre miljo-
gestaltningen men kan paverka exempelvis bostadens utformning relativt mycket.
Man mdste uppfylla vissa minimikrav pd standard men &ver detta minimikrav kom-
mer kvaliteten att vdgas mot kostnaden medvetet eller omedvetet. Byggherren
kommer att férsdka hdlla nere kostnaderna och ddrmed kvaliteten. Konsulterna
har férmodligen svdrt att visa att nyttovdrdet blir stdrre fdr konsumenten &-
ven med hdnsyn till den hdgre kostnaden, beroende pd att man inte vidger kvali-

tetsvdrdet mot kostnaden pd ndgot operationellt sitt.

Bostadskonsumenten

Den intressent i koalitionen som vi vill fokusera vdrt intresse pd &r konsumen-
ten, som ju ytterst dr den som bade har nytta av bostaden med dess miljd och
betalar den genom hyror och skatter. Vad d&r mera naturligt &n att hans prefe-
renser skall styra utformningen av bostadsmiljdn,d v s hur dess kvalitet skall
vdgas mot kostnaden. Férdelningen av boendekostnaden mellan hyra och skatt &r

ett politiskt resursutjdmningsproblem, som vi inte kommer att diskutera hir.
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Konsumentens direktinflytande &dr inte stort i dagens bostadsbyggande. Hans in-
tressen dr delvis tillgodosedda genom normer och lagar, men dessa enbart kan
inte styra utvecklingen sd att konsumenten fir den bostad han egentligen vill
ha. Vid en jdmvikt mellan utbud och efterfrdgan pda bostdder skulle det vara
mdjligt att f& reda pd vilka bostdder som &r felplanerade. Dessa skulle alltsd
bli mindre efterfrdgade vilket skulle ge &vriga intressenter en impuls som pa-

verkar kommande bostdders utformning. Se figur 2.

Denna ja@mvikt ser idag ut att vara langt borta. Det &r en process som tar lang
tid och ddrfér blir mycket dyrbar. Vi mdste redan nu simulera den processen och
fora in styrmekanismer i beslutsprocessen sd att konsumentens virderingar verk-
ligen pdverkar utformningen av projekten. Vi kommer att diskutera hur denna

styrning mot konsumenternas mdl kan foérverkligas. Vi kommer dock inte att berd-

ra hur beslutsapparaten skall utformas fér att detta mdl skall uppnds.

Mdlformulering

Var boendemiljd bildas av en médngd faktorer som kan bedémas som kvalitetsegen-
skaper. I planeringsprocessen idag tar vi hdnsyn till kvalitetskraven genom
att ange en miniminivd som skall uppfyllas for de olika kraven. Ofta finns det
mojligheter att vdsentligt foérbdttra kvaliteten for en eller flera faktorer.

Det finns idag inget incitament att gdra det om det mdste ske fér en Skad kost-

nad. Det vore rimligt att i stdllet vdlja en annan syn pd planeringsproblemet
som ger stérre méjligheter men som ocksd krdver en stdrre kdnnedom om de olika
ingdende kvalitetsegenskapernas virdering. Det kan diskuteras vilket mil vi
har i bostadsbyggandet idag. Ett mdl &r exempelvis att forse sd minga minniskor
som méjligt med bostdder. Ett annat &r att sdtta igdng s& minga ldgenheter som
méjligt under ett dr. Enligt en utredning frdn Norges byggforskningsinstitutt
boér man ha som mdl behovstillfredsstdllelse fér flesta mdjliga minniskor eller
familjer i flesta méjliga ar av livscykeln. De flesta milangivelser har med
midnniskan och hennes behov som vdsentligast for bostadsbyggandet. Detta &r ju
helt riktigt men tyvdrr har bostadskonsumentens vidrderingar svdrt att piverka
dagens beslutsprocess. Framférallt saknas kriterier pd kvalitetsvirdet och hur
det skall sammanvdgas med boendekostnaden. Vi kommer att i det féljande utgd

fran féljande mdlsdttning fdr bostadsbyggandet: HSgsta nytta for bostadskonsu-

menten.
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l Beslutsprocessen vid tidpunkt 1

|
l
l
l
l
|

Beslutsprocessen vid tidpunkt 2

o 2 Resultat 2 .
Mal Minne Mal Minne
Styrbeslut Styrbeslut
Jamforelse Jamférelse
L ol -
Sékande, analys, vardering Sokande, analys, vdrdering
och val av alternativ ‘ " och val av alternativ
Impuls Impuls

Figur 2. Kedja av beslutsprocesser i tiden.

Chain of decision processes in time.

Zl



4.1

4.2

NYTTOFUNKTIONER

Nyttoteorins ursprung

Nyttoteorin innebidr intresse fdr minniskors vérderingar och preferenser.Den inne-
hdller antaganden om en persons preferenser som goér det méjligt att presentera
dem pa ett numeriskt anvdndbart sdtt. Nyttobegreppet inférdes av nationalekono-
merna pa 1700-talet, dd man stkte foérklara individens ekonomiska beteende. Adam
Smith - den moderna nationalekonomins fader - menade att mdnniskan i alla sina
handlingar drivs av rent sjdlviska intressen. Detta synsdtt utvecklades av Je-
remy Bentham, vilken ansdg att mdnniskan kalkylerade rationellt och vdgde till-
fredsstdllelse och smdrta mot varandra. P3 senare delen av 1800-talet utveckla-
des nyttoteorin av bl a Alfred Marshall, som tilldmpade den pd konsumenternas
beteende. Kdparna skulle férdela sina inkomster sd att de upplevde hdgsta mdj-
liga tillfredsstdllelse. Man ansdg ddrfér att priset pd en vara ej bestdmdes av
dess totala utan marginella nytta. (Detta skulle forklara den s k vdrdeparadox-
en att guld, som dr ganska onédigt, dr dyrare dn det livsviktiga vattnet.) En
grundldggande tanke var att den marginella nyttan, d v s den nytta som indivi-
den upplever av ytterligare en enhet av varan, avtog dd den fdrbrukade kvanti-
teten tilltog. Senare har nyttoteorin utvecklats i samverkan mellan ekonomer,
matematiker och psykologer. De tvd fdrstndmnda grupperna har utarbetat en om-
fattande teori, som psykologerna endast i ringa utstrdckning lyckats anpassa

till verkligheten.

Vi avser att foérst presentera de grundlidggande psykologiska tankegdngarna och
ddrefter studera ett par av de mera verklighetstrogna nyttomodellerna. Vi vi-

sar slutligen kortfattat hur dessa kan anvdndas i praktiken.

Den psykologiska bakgrunden

Behov betecknar i allmidnhet en brist av ndgot slag hos individen. Denna ger

upphov till spdnningar inom organismen, vilka driver individen till aktivitet

mot vissa mal. Psykologerna skiljer mellan fundamentala och avledda behov. De

forra dr mer djupliggande och universella i den mening att de finns - om &n
med olika styrka - hos alla ménniskor inom ett kulturomrdde. Avledda behov har
férvdrvats i anslutning till de fundamentala och dr i hdgre grad bundna till
den miljé individen tillhér. Maslow (1954) har skilt mellan fdljande fundamen-
tala behov:
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fysiologiska behov

sdkerhets- och trygghetsbehov
tillhorighets- och kdrleksbehov
uppskattnings- och prestigebehov

sjdlvférverkligandebehov

O O F ow N

kunskaps- och struktureringsbehov.

De avledda behoven ses vanligen som en utveckling av de fundamentala behoven.
Huvuddelen av de behov som en modern bostad tillfredsstdller dr avledda, vil-
ket gor att de i hog grad dr bestdmda av den enskilda individens miljd. Det &r
sdledes stora variationer i behoven mellan olika individer vilket gor att det
dr svdrt att sdga hur en viss bostad kommer att tillfredsstdlla en viss hyres-

gdst.

Individens mdl fdrknippas med ndgot som efterstrdvas didrfdr att det ger behovs-
tillfredsstdllelse. Graden och typen av behovstillfredsstdllelse som ett mdl-
objekt ger bestdmmer vad en individ upplever som nytta. Det finns emellertid
behov som ej &r mdlinriktade och vars nytta man sdledes ej kan knyta till gra-
den av mdlupplevelse. (T ex anser psykologerna att barnens behov av lek tillhér

denna typ av behov.)

Det &r en vanlig uppfattning att behov &r ndgot universellt givet. Ett klas-
siskt exempel &r den hemldse individen som ligger under en bro och sover. Att
han behdver ett rum och sdng tages for givet av de flesta som ser honom, men
han sjdlv kdnner kanske mest ett behov av T-sprit. En mdnniska har sdledes en
mdngd olika behov, vilka framtrdder med olika styrka hos olika individer och
dven vid olika tidpunkter. P& grund av de begrdnsade resurserna, t ex i form
av inkomst, och dven den begrdnsade tid som stdr till forfogande mdste indivi-
den gora en avvdgning mellan olika behov. Resultatet av denna avvdgning mani-

festeras i1 individens beteende.

Nyttomodeller

Moderna nyttoteorier dr axiomatiskt uppbyggda. Det finns ett flertal med samma
principiella uppbyggnad, t ex von Neumans & Morgensterns (1947) och Fishburns

(1965). Det axiomsystem vi skall anvdnda &verensstdmmer i stort med Fishburns.
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Det dr generellt och gdller for ett godtyckligt antal variabler. For att for-
enkla resonemanget, skall vi endast behandla det tvadimensionella fallet. Vi

kommer inte att berdra stokastiska nyttomodeller utan endast deterministiska.

Tvd variabler, x och y, tillhor talmdngderna X =[§,ﬂ]1 resp Y =[c,d].1ndivi—

dens nyttofunktion &r definierad endast inom detta omrade.

Vi kan definiera olika handlingar w, w', w" etc. Den grundléggande preferensre-
lationen &r<.w £ w' utldses: w fOredrages e] framfér w'. Utgdende frén denna

definieras:

w < w' om och endast om w X w' och ej w' 3z w

~

(utldses: w' foredrages framfor w)

w ~ w' om och endast om w X w' och w' X w

(utldses: individen dr indifferent mellan w och w')

Axiomsystemet kan fdrenklat skrivas enligt nedanstdende.

1 Tvd handlingar av samma typ kan alltid jémfdras.

2 Om en handling féredrages framfor en annan och denna i sin tur fdredrages
framfér en tredje, sd foredrages den férsta framfdr den tredje.

3 Nyttan av en handling kan uttryckas som ett reellt tal,och vid en mdngd
handlingar erhdlles en kontinuerlig nyttoskala.

Yy Nyttan gdr att addera.
Utgdende fran dessa axiom definieras nyttofunktionen sd att
¢ (w) > ¢ (w') om och endast om w 2 w'

Om w dr ett sammansatt alternativ som ger tva olika typer av utfall x och y,

d vs w=(x,y) sa erhdlles:

o (w) = ¢ (x,y) =p (x) + 0 (y)

Hdr dr sdledes antaget att nyttan av en variabel &r oberoende av den andras
vdrde och att nyttorna dr additiva. Detta innebdr oftast en fdrenkling av verk-
ligheten som vanligen dr ndédvdndig for att en praktiskt anvdndbar nyttofunktion

skall erhdllas.

1 x tillhdr talmingden X = [é,B] innebdr att a < x < b.
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Ett enkelt exempel far belysa teorin. Antag att en bilkdpare endast &r intres-—

serad av en bils motorstyrka och dess pris. Hans nytta av bilkdpet &r nyttan

av motorstyrkan + nyttan av priset. Han vdljer mellan fyra bilmirken med olika

motorstyrka och pris. Vilket bilmirke bdr kdparen vdlja, om han sdker maximera

sin nytta? Hans vérderingar redovisas i tabell 1, och dirav framgdr att han bdr

vdlja Volkswagen 1300.

Tabell 1. Exempel pé& additiva nyttofunktioner i samband med ett bilkdp.

Bilmérke Motorstyrka  Pris Nyttan

hk kr av motorstyrkan av priset totalt
Mercedes 220 111 25 000 100 -100 0
Volvo 1kbL 90 20 200 90 = 10 20
Volkswagen 1300 50 12 900 70 - Lo 30
Renault UL 32 10 T0O 50 = 30 20

I ett tvddimensionellt diagram med de tvd handlingsvariablerna x och y utefter
axlarna kan man rita en skara indifferenskurvor. En indifferenskurva ! &r en
linje som sammanbinder alla de punkter som ger individen samma tillfredsstdllel-

se. Se figur 3.

Varje kurva Ul’ U2 o s v betecknar sdledes en bestdmd nyttonivd, men steget
mellan tvd kurvor dr ej en nyttoenhet eller dylikt. Det enda bestdmda vi kan
sdga dr att en kurva som ligger neddt till hdger om en annan ger hdgre till-

fredsstdllelse &n denna.

1 Den matematiska definitionen: f &r en indifferenskurva genom (xo,yo) om och

endast om f dr médngden av alla punkter f&ér vilka (x,y) ~ (xo,yo).



Figur 3.

; "
Y,
Ys
/ Uy
okande
nytta

= X

Indifferenskurvor (U;,.....,U;). Varje kurva
anger en bestdmd nivd pd konsumentens nytta.

Indifference curves (U1 ....... Uy). Each curve indicates a

determined level of residents” utility. Utility increases in
the direction of the arrow.



Praktisk tilldmpbarhet

Grunden foér den praktiska tilldmpningen av nyttoteorin &r indifferenskurvorna.
Det dr ndmligen normalt om&jligt att direkt faststdlla delfunktionerna i den
totala nyttofunktionen. Konsumenten kan ddremot vanligen avgdra vilket av tva
olika alternativ som han fdéredrar. Genom att utnyttja den grundliggande pre-
ferensjdmférelsen kan man konstruera en indifferenskurva genom en godtycklig

punkt. Metoden dr tdmligen enkel:

1 Bestdm en punkt (xo,yo) genom vilken indifferenskurvan skall gd.

2 Vdlj en godtycklig x-niva (x = xl).

3 Gor for ett antal olika y-vdrden en jdmforelse mellan (xl,y) och (xo,yo).
Fér smd vdrden pda y kommer (xl,y) att fdredragas framfor (xo,yo). vid
stora vdrden pd y kommer (xo,yo) att foredragas. Genom t ex ett iterations-
forfarande kan det vdrde pa y, vilket gdr konsumenten indifferent mellan
(xo,yo) och (xl,y), bestdmmas. Sdtt dd y = yq-

it Upprepa detta forfarande for x = x, etc.

5 Slutligen har vi erhdllit en mdngd variabelkombinationer (xi,yi) som gor
konsumenten indifferent mellan dessa och (xo,yo). Dvs (Xi’yi) ~ (xo,yo).
- Vi kdnner igen detta frdn definitionen av indifferenskurvan. Alla punk-
terna ligger sdledes pd den indifferenskurva som gir genom (xo,yo).

6 Rita upp indifferenskurvan genom att sammanbinda punkterna.

Fishburn (1965) har visat hur man utgdende frdn tvd indifferenskurvor kan be-

stdmma funktionen ¢(w) = p(x) + o(y). Se figur 4.

1 Bestdm tva indifferenskurvor genom (xo,yo) resp (xo,yé) med den metod som
1

beskrevs ovan. Lo ™ Tsr

2 Definiera skillnaden i nytta mellan de tvd indifferenskurvorna som en nyt-
toenhet (=1).

3 Definiera Py = p(xo) och o, = o(yo).

Yy Om vi gdr vertikalt frdn (xo,yo) g el B (xo,yé) sd@ sjunker individens nytta
en enhet. DA x dr konstant dndras o(y) med en enhet frdn S <. 1 i o -1

5 G&r vi horisontellt mellan (xo,yé) och (xé,yé), - (Xé,yé) ligger p& samma
kurva som (xo,yo) - s& stiger individens nytta en enhet. D v s po(x) &nd-

g ti o

ras fran po 111 po

6 En ny vertikal forflyttning mellan (xé,yé) och (xé, yg) sdnker pd nytt
o(y) frdin o -1 till o -2.

7 Genom upprepade horisontal- och vertikalférflyttningar kan vi konstruera

p(x) och o(y) kurvorna i hjdlpdiagrammen. Se figur 4.
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Vi har ovan enbart berdrt det tvadimensionella fallet. D& naturen normalt &r
mer komplex och det &r flera variabler som pdverkar vdr nytta, sd erhdller vi

vanligen en nyttofunktion med utseendet

o(w) = ol(xl) + p2(x2) $ sissw F pn(xn)
Genom att gdéra partialanalyser,d v s dndra variablerna parvis och hdlla &vriga
konstanta, kan emellertid alla p-funktionerna bestdmmas enligt ovan. I kapitel 8

beskrives utforligt ett experiment ddr bostadskonsumentens nyttofunktioner be-

stamts.

Bostadskonsumentens nyttofunktion

I det fOregéende har vi enbart diskuterat nyttofunktionen ur teoretisk synpunkt.
Ndr vi fOr Over resonemanget till bostadsmarknaden instéller sig genast en mingd
praktiska problem, t.ex. vilka variabler som paverkar bostadskonsumentens nytta.
Det &r troligen omdjligt att ge en komplett sammanst&llning av dessa. Vi kan
emellertid sérskilja 6 huvudgrupper: grannskapsmiljd, socialt lége, kommunika-
tioner, service, bostadens egenskaper och hyran. Det &r naturligt att sammanfdra

dessa till tvd delméngder: boendemiljd och boendekostnad, didr den fdrsta repre-

senterar den positiva tillfredsstdllelse som konsumenten fér av sin bostad och
den senare motsvarar de uppoffringar som konsumenten har fOr denna bostad. Se

figur 5.

Ett flertal olika faktorer paverkar konsumentens vdrdering av variablerna. Fa-
miljens sammansdttning, utbildning, inkomst, sociala status och tidigare erfa-
renheter av olika bostadstyper dr ndgra av de viktigaste faktorerna. Konsumen-
tens nyttofunktion - och ddrmed hans efterfrigade bostad - kommer ddrfér att

dndras med t ex l6nen och barnantalet.



Kommuni-
kationer

Boendekostnad

Bostadens
egenskaper

Boendemiljo

Figur 5. Till vinster exempel pd ndgra viktiga variabler som pdverkar

konsumentens nytta av bostaden. Till héger har variablerna
sammanfdrts till tvd delméngder.
Left. Examples of some important variables which influence the residents” utility

of the residence. Right. The variables have been grouped in two subdivisions,
cost of dwelling and dwelling standard.
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BOENDEKOSTNAD OCH KVALITETSVARDE

Begrepp

De olika variabler som ingdr i nyttofunktionen anger vilka delmdl som skall
uppnds av ett byggprojekt. Konsumenten har en preferensfunktion som avgdr vil-
ken avvdgning mellan de olika delmdlen som &r optimal. Vi kdnner inte den pre-
ferensfunktionen utan fir néja oss med antaganden dnnu sda ldnge. Vi kan i alla
fall stdlla upp delmdl pa olika nivder som konsumenten vill fdrséka uppfylla,
exempelvis 1ldg hyra, goda kommunikationer, god ljudisolering. Vi f&érutsdtter
vidare att man med hjdlp av konsumentens nyttofunktion kan kombinera nyttan av
olika delmdl vilka kan sammanfdras till mdlaggregat eller md&l pd en hdgre niva.
Vi vdger samman de olika delmdlen till tva enligt 4.5: 13g boendekostnad, god

boendemiljé. Se figur 5. Dessa begrepp krdver en ndrmare fdrklaring.

I boendekostnaden innefattas alla uppoffringar en boende fiar géra fér att bo

i en viss bostad. Ddr ingdr forst och frdmst hyran. Dessutom ingdr andra kost-
nader som dr en foljd av bostadens utformning och beldgenhet, t ex resekostna-
der bostad-arbete, kostnad foOr barnpassning och kommunalskattens storlek. En

liknande definition finner man i SCAPEgruppens arbete.

Begreppet boendemiljd skall beskriva den nytta en boende fdr av en viss bostad.

Boendemiljon kan alltsa ges ett kvalitetsvdrde genom konsumentens virderingar.

Kvalitetsvdrdet sammansdtts alltsd av olika delmdl som mer eller mindre blir
uppfyllda, sdsom ré&tt légenhetsstorlek, vdlutrustat k&k, narhet till skolor och
affédrer, snabba och bekvéma kommunikationer.Undersdkningar som utfdrts visar att
de boende virderar dessa mil nir de vdljer bostad(om de fir vidlja) och viger ihop
dem. Vanligen tillgér detta sé&, att man koncentrerar sig pd ett eller tvd delmil
som far avgdra rangordningen mellan olika alternativ. I konsumentens kvalitets-
vdrde innefattas endast sddant som man som konsument av bostdder kan vidrdesdtta.
Exempelvis mdste val av stomsystem eller yttertakbeldggning vara oberoende av
konsumentens vdrderingar, sdvida de inte indirekt pdverkar andra faktorer som
konsumenten har méjlighet att vdrdera, exempelvis ljudisolering eller taklic-
kage. Genom denna uppdelning i f6r konsumenten mdrkbara funktioner och andra

som konsumenten dr helt indifferent infdr férenklar man vdsentligt bilden fér
olika beslutsfattare och minskar ned antalet alternativ. Vid valet mellan tva

alternativ med samma kvalitetsvdrde kommer konsumenten att vdlja det billigare
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alternativet (i enlighet med vdr definition av konsumentens nytta). Detta &r
ju ett mycket rimligt antagande. Detta kommer d& att pdverka de Ovriga intres-

senterna s3 att de vid sina val strdvar mot kostnadsbesparande ldsningar.

Svdrigheterna dr naturligtvis stora ndr det gdller att faststdlla konsumentens

vidrdering av olika boendeegenskaper.

Vi anser dock att det &r bittre att ta upp problemet till kritisk granskning &n
att som nu fatta beslut om miljardinvesteringar utan att beakta nyttoaspekter-
na fér de boende. Man har vid problemldsningen inte alltid valt ut de problem
som dr viktigast utan de som gdr littast att losa. Ett typiskt exempel dr den
franska metoden for kvalitetsvdrdering. Ar 1960 satte man som mdl att undersd-
ka produktiviteten i bostadsbyggandet, 1968 hade man prissatt olika utfdran-
den och material med priser som 1ldg ndra kostnaderna. Kraven pd snabba och o-
medelbara ldsningar p& mycket svdra problem tvingade fram delldsningar som ldg
1&ngt under det mdl man satt upp. SPK-utredningen har inte gdtt in pd den prak-
tiska ldsningen av virderingsproblem, men malsdttningen f&r den utredningen

var inte att ldsa kvalitetsvidrdesproblemet varfér detta fitt en ndgot for enkel

behandling.

Nedan kommer vi att kort redogéra for de mest kdnda kvalitetsvdrderingsmetoder-

na.

Kostnad och varde enligt fransk metod och SPK-modell

Fransk vdrderingsmetod

Det franska byggforskningsinstitutet C.S.T.B. har utvecklat en metod att pris-
sidtta bostadsegenskaper foér att vdrdera och jadmfdra bostadsprojekt. Kvalitets-
mdtningen avser att ge ett sammanfattande mdtt pd allt den boende ser, berdr
eller hanterar. Man gir dock inte in pd problemet hur man skall vdga helt skil-
da egenskaper mot varandra, exempelvis en mycket god ljudisolering mot en k&ld-
brygga. Man ndjer sig med att undersdka om gillande bestimmelser f&ljts i fra-
ga om ljud- och vérmeisolering. Inte heller forsdker man betygsdtta olika plan-
lésningar. Kvaliteten i den undersdkta bostaden jd@mférs med en referensbostad.
Avvikelserna prissdtts direkt i francs. Man anger inte klart om man prissdtter

virdet eller kostnaden av ett visst utforande. Det verkar som om man forsdker
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ndrma sig en "rimlig" kostnad for bostadens olika bestdndsdelar. Denna ligger
dd till grund foér kvalitetsvirderingen. Aven Norges byggforskningsinstitutt

NBI har gjort liknande ansatser.

SPK-utredningens idéskiss
I SPK-utredningens upphandlingsmodell redogdrs foér hur en kommunal gransknings-
kommitté skall genomfdra en anbudsgranskning som innefattar berdkning av kva-

litetsvidrden, relativa bebyggelsekostnader och relativa boendekostnader. Dessa

begrepp forklaras nedan.

Anbuden dr upprdttade pa grundval av ett fullstdndigt bebyggelseprogram. De an-
bud som uppfyller bebyggelseprogrammet anses tillfredsstdlla kvalitetskraven.
Dock kan anbudsgivarna avvika frdn dessa krav bade positivt och negativt. De
olika avvikelserna registreras och godkdnns om de dr vdlmotiverade. Avvikelser-
na fran bebyggelseprogrammet podngsdtts och numreras for de olika anbuden. Po-
dngen pdverkas av anbudsgivarnas motiveringar. Man tar forst bara hdnsyn till
avvikelser som dr midtbara. Ddrefter podngsdtts dven "omdtbara' avvikelser. Sum-
man av mdtbara och "omdtbara' avvikelser multipliceras med ett tal, podngvdrde-

nas vikt, och man erhdller da kvalitetsvédrdet.

Den relativa bebyggelsekostnaden erhdlls sedan genom att det utrdknade kvali-

tetsvidrdet dras av frin den i varje anbud angivna bebyggelsekostnaden (=anbuds-

summan). Man berdknar ocksd en relativ boendekostnad pd motsvarande sdtt. Boen-

dekostnaden (=kapitalkostnad+driftkostnad) justeras med det oviktade kvalitets-
virdet. Vi skall nedan se vad som skiljer de olika metoderna att mdta kvalitets-

vdrdet och boendekostnaden.

Enligt den franska metoden sdtter man kvalitetsvdrdet ungefdr = priset. Det dr
dock inte helt klart att exempelvis ett material som dr dubbelt sd dyrt dédrfor
dr dubbelt s& bra. Det dr troligt att man vdrdesdtter ett dyrt material hégrq,
men enligt teorin om avtagande grdnsnytta maste vdrdet avta och inte stiga li-
nedrt med kostnaden. Nir vi i vdr ansats talar om kostnader férutsdtter vi att
kostnaderna for hela projektets livstid &r diskonterade, s& att alternativ med
olika tidsménster kan jdmfoéras. En fasadklddnad som dr dyr i anskaffning men
billig i underhdll kan alltsd foredras fdre en billig dito som drar hdga under-

hdllskostnader. Den franska metoden bygger ndstan helt pa anskaffningsvdrdet,
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som alltsd inte alltid avsldjar alla relevanta kostnader. En annan nackdel &r
att man l3ser priset. Detta dterkommer vi till i 7.2. SPK-utredningen har for-
sokt att vdga ihop kvalitetsvdrde och bebyggelsekostnad. Grundtanken dr densam-
ma som i vAr ansats men fOrutsédtter &nnu béttre kénnedom om kvalitetsvardet.
Detta maste gd att omrdkna till kronor fér att ge rangordningen mellan olika
alternativ, vilket inte krdvs enligt vdr ansats. Boendekostnaden definieras i
SPK-utredningen som kapitalkostnad + driftkostnad. Vi har vidgat detta begrepp
till att omfatta dven andra kostnader som kan paverka den boende. I SPK:s defi-
nition av relativa boendekostnaden fdrs ocksd kvalitetsvdrdet in som ett belopp
uttryckt i kronor. Vi tror att det &r svdrare att gora den berdkningen dn att
hdlla i sdr boendekostnad och kvalitetsvdrde dven ndr alternativen skall rang-
ordnas. I kapitel 6.3 visar vi hur man kan gd tillvdga ndr man skall vdlja al-

ternativ s3 att bostadskonsumentens nytta av bostaden blir sd hég som méjligt.

Kvalitetsvidrdering enligt Byggforskningsinstitutets metod

Den mest omfattande svenska metoden for kvalitetsvdrdering dr den som utarbe-
tats vid Statens institut fOr byggnadsforskning under ledning av arkitekt Sven

Thiberg. Metoden omfattar fyra steg:

E Strukturering av den fysiska miljon.

2 Val av referensramar, d v s kvalitetskriterier mot vilka anbuden jamfores.
3 Utvidrdering av projektens kvalitetsegenskaper.

4 Sammanvdgning av kvalitetsegenskaperna och en slutlig rangordning av pro-

jekten.

Strukturering av den fysiska miljdn

De fysiska elementen, t ex sovrum och simhall, inpassas i ett tvadimensionellt
system. I detta &r boendemiljéns huvudfunktioner/aktiviteter, t ex vila och
sémn, personlig hygien, uppstdllda utefter horisontalaxeln och nividn i den fy-
siska strukturen (fradn bostad till stadsdel) utefter vertikalaxeln. Dessa ele-
ment beddms ur fyra huvudaspekter: spatiala och klimatologiska egenskaper, tek-
niska l8sningar samt tidsaspekter. For att underlédtta beddmningen av huvudas-

pekterna har dessa forsetts med en rad nyckelord.
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Val av referensramar

Dessa dr kvalitetskriterier efter vilka en viss egenskap skall beddémas. De re-

ferensramar som anvdnts i utredningen har indelats i fyra grupper;

- generella "myndighetsgranskningsanknutna' ramar, t ex SBN 67, God Bostad,

- generella, allmdnt tilldmpade och etablerade ramar, t ex Planstandard 65,
SCAFT,

- lokala eller speciella normer och utredningsresultat, t ex lokala VVS-nor-
mer, resultat av boendestudier,

- av institutet utformade referensramar, som bygger pd allmdn kunskap och

erfarenhet hos utredningsgruppen, t ex resonemang om gangavstdnd.

Genom bearbetning av referensramarna har man erhdllit ett system med olika kva-
litetsnivder. De anvidnda referensramarna dr, som framgdr ovan, av varierande
typ vad avser form, detaljeringsgrad och juridisk karaktdr. I mdnga avseenden

dr de inte inbdrdes konsistenta.

Utvdrdering
Vdrderingen mot referensramarna sker i ett symbolsystem, vilket &r ordinalt,
d v s man kan endast sdga att en niva dr bdttre &n en annan. Fdér att gdra det-

ta system anvdndbart vid sammanvdgningar har man Sversatt symbolsystemet till

en podngskala.

Sammanvdgning

Institutet har valt att tilldmpa en intuitiv metod i fyra steg:

- Genom vdrderingen erhdller man ett delbetyg pd utfdrandet av varje element
for varje relevant nyckelord. Dessa vdges samman "huvudsakligen pd matema-
tisk vdg" till ett betyg pa varje element.

- Elementbetygen sammanfattas - pa intuitivt och subjektivt sdtt - till
funktionsbetyg pa de olika nivderna.

- Dessa funktionsbetyg ordnas i tre kvalitetsgrupper.

- De sdledes rangordnade egenskaperna studeras gruppvis och vdges samman

fran olika utgdngspunkter.

Institutets metod har flera brister. Funktionsindelningen av den fysiska miljon

bér bygga pd ndgon form av bostadssociologiska studier; sd dr emellertid ej
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fallet. Systemet av referensramar &r ej inbGrdes konsistent. Om bostadskonsumen-
tens varderingar skall vara styrande, bor &ven referensramarna bygga pé sociolo-
giska studier. Man har dessutom inte lyckats ldsa sammanvigningsproblematiken,

och bl a av denna anledning kan man ej gdra en avvégning mellan kostnad och kva-

litet.
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EN TEORETISK MODELL

Produktionsméjlighetskurvan

Vi har tidigare visat att man kan berdkna nyttovdrdet for en delmdngd av de
variabler som pdverkar totalnyttan av bostaden. Fér en midngd aktuella bostads-
projekt berdknas nyttan av boendemiljovariablerna. Denna och boendekostnaden

inritas i ett diagram. Se figur 6a.

I detta sammanbindes de punkter som har det hdgsta nyttovdrdet for varje boen-
dekostnad. D& antalet projekt Skar kommer sammanbindningslinjen att asymptotiskt

nirma sig en bestdmd linje - produktionsmdjlighetskurvan (PK). Denna utmdrker

den bdsta kvalitet som dr mdjlig att uppnd vid en viss boendekostnad. Produk-
tionsméjlighetskurvan (PK) kommer att vara en monotont stigande linje. Genom

en s k monoton transformation av nyttoskalan ldngs horisontalaxeln kan PK er-
hdllas som en rédt linje. Man kan i ett diagram rita sambandet mellan den ur-
sprungliga nyttoskalan (U) och den som erhélles efter transformationen K(U)1.
Se figur 6. Genom detta diagram &r ett projekts K-vdrde entydigt bestdmt av den
tillfredsstdllelse som projektet ger konsumenten. Vi kallar definitionsmdssigt

ett projekts K-viérde for dess kvalitetsvdrde. (Detta &r en operationell defini-

tion, som vi anvinder fdr att forenkla den teoretiska modellen nedan.)

Indifferenskurvor

I ett diagram med kvalitetsvidrdet som abskissa och boendekostnaden som ordinata
kan man visa de olika kombinationer av dessa som konsumenten &r indifferent mel-
lan. Jimfér med kapitel 4.4. Vi kommer pd sd sdtt att fa& en skara indifferens-
kurvor. P& grund av "lagen om den avtagande grdnsnyttan" kommer dessa att vara
konvexa uppdt. Jiamfér figur 3. Ju ldngre ned at hoger man kommer i diagrammet

desto hdgre blir konsumentens nytta.

Teoretisk modell

I det ovan ndmnda diagrammet kommer produktionsméjlighetskurvan att vara en rat

i Den monotona transformationen &verfdér U till K(U) sé att KUJ1)> KXUQ)

om och endast om U, = U

1 2"
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Figur 6. Genom en monoton transformation av "boendemiljé-nyttan" (U) till

kvalitetsvdrde ( K(U) ) erhdlles produktionsm&jlighetskurvan (PK)

som en rdt linje.

Kryssen anger olika mdjliga projekt.

Genom diagram 6b kan ett projekts kvalitetsvdrde erhdllas om man

kdnner nyttan av boendemiljdvariablerna.

By monotonously transforming the utility of dwelling standard (U) into the quality
value (K(U)), a production feasibility curve (PK) which is a straight line is obtained.
The marks indicate various possible projects. The quality value of a project can be
obtained from diagram 6b if the utility of the dwelling standard variables is known.
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linje. Alla mdjliga projekt kommer att ligga pa eller dver denna linje. Om man
har flera projekt att vdlja mellan bdr man vdlja det som har det hdgsta kvali-
tetsvirdet. Fér att maximera konsumentens nytta bdr man sdledes strdva efter
att uppnd den punkt dir produktionsmdjlighetskurvan tangerar en indifferens-
kurva. (D& inga projekt kan ligga under produktionsmdjlighetskurvan, ar det
projekt, som ligger i tangeringspunkten, det som ger konsumenten den hdgsta

méjliga tillfredsstdllelsen.) Se figur 7.

Boende-
kostnad

) PK

-
Kvalitetsviarde

Figur 7. Teoretisk modell.
Kryssen anger olika projekt, PK &r produktionsméj-
lighetskurvan, U;-U, &r olika nyttonivder, 0 anger

den optimala punkten (tangeringspunkten).

Theoretical model.

The marks indicate different projects, PK is the production feasibility
curve, Uq - Uy are different levels of utility, 0 indicates the optimum
point (tangential point).
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TILLAMPNING AV MODELLEN PA VAL AV ANBUDSFORFARANDEN

Normalt anbud, faststélld kvalitet = variabelt pris

Vid ett normalt anbudsfdrfarande bestémmer byggherren, arkitekten och konstruk-
téren en viss kvalitet pd bostaden. Detta sker till stor del p& grundval av
statliga normer, lénevillkor och subjektiva virderingar. Entreprendrerna far
sedan lémna anbud pd denna kvalitet. Alla anbud som byggherren f&r kommer att
ligga inom ett smalt band, som bestémmes av bygghandlingarna. Se figur 8. (Att
punkterna inte ligger p& en lodrdt linje utan inom ett intervall beror pd att

byggarnas produktionsmetoder i viss utstrickning paverkar kvalitetsvardet.)

Kommer det l&gsta anbudet att maximera konsumentens nytta? — Endast om det
kvalitetsintervall som byggherren indirekt angett omsluter den punkt dér en

indifferenskurva tangerar produktionsmdjlighetskurvan, sd finns det en mdjlig-

Boende-
kostnad 2
? X PK
X
X
U3
Uy
0
Kvalitets-
= virde

Figur 8. Normalt anbudsfdrfarande. x anger olika
inldmnade anbud. Det légsta av dessa an-—
tages. PK ar produktionsmdjlighetskurvan.

0 anger den teoretiskt optimala punkten.

Normal tendering procedure. x indicates different tenders
submitted. The lowest of these is accepted. PK is the
production feasibility curve. 0 indicates the theoretical
optimum point.
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het att man kan f& ett optimalt anbud. Ldsaren bdr dock observera, att det inte
finns ndgot i det nuvarande foérfarandet vid kvalitetsbestdmning som sdger att
intervallet kommer att innehdlla den optimala punkten! Det dr t o m féga sanno-
likt att sd dr fallet. Diremot &r det troligt att bdsta anbudet ligger ndra

produktionsméjlighetskurvan, dtminstone om antalet anbudsgivare dr stort.

Fast pris - variabel kvalitet

Om boendekostnaden &r helt best#émd kommer anbuden att ligga pd en horisontell
linje. Se figur 9a. Resonemanget dr helt analogt med det ovanstdende och dven
hir torde det endast vara i undantagsfall som vi hamnar i den optimala punkten.

(Den franska anbudsmodellen &r ndrmast av denna typ.)

Boende- Boende-
kostnad kostnad
) |

Kvalitetsvdrde Kvalitetsvirde
Figur 9.
a. Anbudsférfarande med fast b. Anbudsfdrfarande med maximi-
pris och variabel kvalitet. pris och variabel kvalitet.
Anbudet med hégsta kvalite- Anbudet med hégsta kvalite-

ten antages. ten antages.

Tendering procedure with fixed price
and variable quality. The tender
with the highest quality is accepted.

Tendering procedure with maximum
price and variable quality. The tender
with the highest quality is accepted.
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Faststdllt maximipris — variabel kvalitet

Normalt Vgljes i detta fall det projekt som har hogst kvalitetsvirde och som
ligger under den maximala boendekostnaden. Endast om maximipriset ligger OSver
den optimala punkten kan vi hamna i denna. D3 det endast dr kvaliteten som vdr-
deras kommer fdretagen att strdva efter hdg kvalitet och ddrmed indirekt foljan-
de hég boendekostnad. Man kommer sdledes att hamna i en situation som dr snarlik
den i kapitel T.2. (Exempel p& denna typ &r LKAB:s anbudstivling i Kiruna

1968.) Se figur 9b.

Ovriga ansatser

I vissa modeller omrdknas kvalitetsvdrdet till kronor och denna summa subtrahe-
ras frdn anbudssumman. (T ex SPK-modellen.) Det anbud som vdljes dr det som ger
det ldgsta reducerade priset. Som framgdr av figur 10a och b &r denna metod myc-

ket kdnslig for vdrderingen av kvaliteten.

Boende- Boende-
kostnad kostnad
| PK |
PK
/

o o
Kvalitetsvdrde Kvalitetsvdrde

Figur 10a. b.

Anbudsfoérfarande ddr kvaliteten omvdrderas till boendekostnad. Det anbud

som ger den ldgsta relativa boendekostnaden antas. Beroende pd hur kvali-

teten transformeras kommer olika anbud att antas, i a. det vdnstra och i

b. det hdgra anbudet. 0 &r det optimala anbudet.

Tendering procedure where quality is converted into cost of dwelling. The tender giving the lowest
relative dwelling cost is accepted. Different tenders will be accepted depending on how the quality
is transformed, in a, the left-hand and in b. the right-hand tender. 0 is the optimum tender.
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Under forutsittning att vérderingen sker med hénsyn till konsumentens preferen-—
ser, kan den bli i1 stort sett riktig, men detta fOrutsétter att den optimala
punkten &r k&nd. For att bestémma denna punkt méste man kartl&gga konsumentens
nyttofunktion, men dé& &4r det lé&mpligare att direkt anvénda denna vid vArderingen
av anbud. Det har ocks& foreslagits att man bdr sdka fa mesta mdjliga kvalitet
per krona. Om man dessutom anger variationsgrénser for kvalitetsvérdet, kommer
det antagna anbudet att ligga vid den dvre eller undre grinsen beroende péd vil-
ket utseende produktionsméjlighetskurvan har. Se figur 11. Det framgér av tidi-

gare resonemang att mdjligheterna &r smé att detta anbud ger den stdrsta nyttan.

Boende- Boende-
kostnad kostnad
|

\\\\

Kvalitetsvéraé Kvalitetsvidrde

Figur 11 a. b.

Kvoten kvalitetsvdrde/boendekostnad anvdnds foér rangordning av projekt. O-
lika projekt kommer att fdredragas beroende pd produktionsmdjlighetskurvans
(PK) ldge. Det projekt som i figuren ger minsta lutningen for sammanbind-
ningslinjen med origo fdr hdgsta rangordning. I a. projektet med hogsta kva-

liteten, i b. det med ldgsta.

The quotient quality value/dwelling cost is used in rating projects. Differert projects will be pre-
ferred depending upon the location of the production feasibility curve (PK). The project wh'ere
the connecting line with the point of origin slopes least has the highest rating. In a. the project
having the highest quality, in b. the lowest quality.
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EMPIRISK BESTAMNING AV BOSTADSKONSUMENTENS NYTTOFUNKTIONER VID VAL AV LAGEN-
HETSSTORLEK

Bakgrunden till undersdkningen

I de stdder ddr bostadsbristen fortfarande dr stor har bostadsférmedlingarna i
allmdnhet fatt en stark stdllning dd det giller att tilldela de sdkande bosti-
der. I praktiken har mdnga grupper ingen valfrihet vad giller ligenhetsstorle-
ken. Bakom detta ligger troligen den alltfdr vanliga fdrestdllningen att en viss
familjestorlek medfdr behov av en viss ldgenhetsstorlek. Detta behov skulle va-

ra ndgot generellt, av naturen givet.

Vi vill ddrfor genom en enkel undersdkning bestdmma den optimala ligenhetsstor-
leken for en grupp forsSkspersoner. Hdrigenom vill vi visa dels hur nyttoteorin
kan anvdndas i praktiken och dels att behov inte &r ndgot universellt utan i

hég grad beroende av omstdndigheterna. I undersdkningen betraktar vi tv& olika
hyresnivder av vilka den ena motsvarar de hyror som tas ut i nyproducerade 1l&-
genheter och den andra hyrorna i ca 20 ar gamla bostadshus. Med optimal l&gen-
hetsstorlek menar vi den storlek som, vid en viss hyresnivd, ger bostadskonsu-

menten den hogsta tillfredsstdllelsen.

P4 lang sikt bdr bostadspolitiken inriktas p& att ge olika konsumentgrupper de-
ras optimala ldgenhetsstorlekar. I dagens ldge, med stor bostadsbrist, kan det
dock vara naturligt att man tilldmpar en "icke-optimal" férdelning. Tyvdrr skul-
le det féra for ldngt i detta sammanhang att g8 in pd avvigningsproblemen mellan
konsumtion och investering. Det &dr troligen sd att samhdllet ligger stdrre vikt
vid tillvéxtaspekterna &n vad enskilda individer gdr. Av denna anledning kan sam-
hdllet hdlla tillbaka bostadsbyggandet och konservera ett lige ddr konsumenter-
na inte kan fa sina krav pd ligenhetsstorleken tillgodosedda. Genom att &ndra
prisstrukturen, t ex att avskaffa hyresregleringen, kan dock konsumenterna f3s
att efterfrdga mindre ldgenheter. Vid en given bostadsproduktion skulle man d&

liattare kunna uppnd ett ldge, vilket konsumenten upplever som optimalt.

Beskrivning av undersdkningsmetoden

Syftet med undersdkningen var att demonstrera hur nyttoteorin kan anvindas i
praktiken. Eftersom vi har presenterat teorin tdmligen utfdrligt i kapitel 4,

néjer vi oss hdr med en kort beskrivning av undersdékningsmetoden:
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1 Bestdmning av undersdkningsgruppen,

2 Varje forsdksperson forsattes i en hypotetisk valsituation, ddr han fick
jdmféra olika kombinationer av ldgenhetsstorlek och hyra och ange vilken
av kombinationerna han skulle vdlja under verkliga férhdllanden. Genom att
upprepa férfarandet kunde tva indifferenskurvor fér varje person konstrue-
ras med den metod som beskrevs i kapitel 4.4. Indifferenskurvorna fér he-
la gruppen bestdmdes genom en enkel medelvdrdesberdkning.

3 Nyttofunktionerna for ldgenhetsyta och hyra konstruerades grafiskt.

i En produktionsméjlighetskurva for nya byggnadsprojekt konstruerades. Den
for konsumenten optimala ldgenhetsstorleken i ett nyproducerat hus dr den
ddr produktionsméjlighetskurvan tangerar en indifferenskurva. Jamfoér ka-
pitel 6.3.

5 P& motsvarande sdtt bestimdes den optimala ldgenhetsstorleken i ett 20 dr
gammalt hus.

6 Skillnaden i l&genhetsstorlek och hyra i de tvd fallen gav m&jlighet att

berdkna ytefterfrdgans priselasticitet.

Genomfdrande av undersdkningen

Denna nyttoteoretiska ansats har oss veterligen aldrig anvdnts inom byggbransch-
en. Det finns dirfér troligen en del praktiska problem som mdste ldsas innan me-
toden &r direkt anvidndbar vid kvalitetsbestdmning. P& grund av begrdnsade
resurser har vi varit tvungna att endast gdra en enkel undersékning. Vi &r med-
vetna om de vetenskapliga bristerna och vill ddrfor ndrmast betrakta den som

ett rdkneexempel.

Urvalet av forsokspersoner

Det dr ett vdlkdnt faktum att bostadskonsumenternas beteende i hdg grad beror
pa bakgrundsvariabler sdsom dlder, kén, civilstdnd, familjestorlek och inkomst.
Vi hade inte m&jlighet att understka ett sd stort antal forsdkspersoner att vi
kunde renodla bakgrundsvariablerna och gdra en statistiskt korrekt undersdk-
ning. Genom ett inte slumpmdssigt urval erhdll vi en grupp férsdkspersoner i
dldern 24-28 dr med ungefdr samma inkomst men med varierande familjefdrhdllan-
den. Det visade sig dock att familjefdérhdllandena i hdég grad pdverkade resulta-
ten, varfér vi var tvungna att dven ta hdnsyn till dessa. Den stOrsta homogena

delgruppen var fyra férlovade eller nygifta par i dldern 24-28 ar vars "famil-
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jeinkomst" var 5.000-6.000 kr/ménad. De resultat som vi redovisar nedan &r

frén detta begrdnsade urval.

Mot bakgrund av den sociologiska litteraturen och de av oss observerade olikhe-

terna mellan olika hushdllstyper vill vi fdresld, att man vid fordjupade studi-

er delar upp forsckspersonerna efter

dlder

kén

civilstéand
barnantal
utbildning/yrke

familjeinkomst

Bestdmning av indifferenskurvorna

Vi avsdg att konstrPera tvd indifferenskurvor i ett diagram med ligenhetsstor-

lek léngs horisontalaxeln och hyra ldngs vertikalaxeln. Det teoretiska tillvi-

gagdngssdttet beskrevs utférligt i kapitel 4.4. Numreringen av de olika momen-

ten nedan ansluter sig till de olika stegen i kapitel 4.4,

1

Foér var och en av indifferenskurvorna bestdmdes en referenspunkt. Limplig
ldgenhetsstorlek i badda fallen ansdgs vara tre rum och k&k, d3 detta &r
den vanligaste storleken i dagens nyproduktion och dessutom en "mellanstor-
lek", vilket medfdr att variationerna i ytterdelarna av undersdkningsomra-
det inte blir s3d stora. Som referenshyror valde vi 700 resp 500 kr/mdnad.
De kan sdgas vara typiska for nya resp 20 dr gamla rationellt byggda tre-
rumsldgenheter i Stockholmsomrddet (1969).

Vi valde ddrefter en tvarumsldgenhet som ldmplig storlek for en jamfdrelse
med trerumsldgenheten.

Varje forsdksperson fick jémfora referensldgenheten 3/500 (d v s trerums-
ldgenheten med 500 kronor i mdnadshyra) med tvdrumslédgenheten med mdnads-
hyran 100, 150, 200, ....., 500 kr. Vid ldga hyror fdéredrogs tvirumsligen-
heten, vid hdga hyror referenslédgenheten. Vi kan som ett exempel vdlja en
av forsdkspersonerna: Om hyran for tvdrumsldgenheten var 300 kr eller lig-
re, sd valde han denna l&dgenhet. Om hyran ddremot var 350 kr eller hégre
sd foredrog han referensldgenheten. N3gonstans mellan 300 och 350 kronor
vid ldgenhetsstorleken 2 rum och kdk ligger den hyra som gdr honom indif-

ferent mellan tvdrumsldgenheten och referensligenheten. Se figur 12.
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hyra .
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Figur 12. Grafisk bestémning av indifferenskurva fér en individ.
Kurvan anger indifferens mellan en referenslégenhet A
(3 rok, 79 m?, 500 kr/man) och andra lédgenhetsstorlekar.
Over kurvan fdredrages referensligenheten, under kurvan
de angivna l&genhetsstorlekarna.
Graphical determination of indifference curve for an individual. The curv%indi-
cates indifference between a comparative flat A (3 rooms + kitchen, 79 m ",
Sw. Kr. 500/month) and other sizes of flats, Above the line the reference flat is

preferred, under the line the quoted sizes of flats are preferred (from the left 2,
4 and 5 rooms + kitchen).



39
hyra
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700

500

300
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'60 i " 80 : 100 ™ storlek (m2)

Figur 13. Indifferenskurvor och produktionsmdjlighetskurvor for forsdksgruppen.
PK 1, PK 2 anger olika hyresnivder. 01, 02 ir optimala l&genhetsstor-
leken vid respektive hyresnivd. Standardavvikelsen f&r férsdksgruppen
anges med lodrédta streck i mitpunkterna.

Indifference curves and production feasibility curves for the trial group. PK1, PK2 indicate

different levels of rent. 01, 02 are optimum sizes of flats at each level of rent. The standard
deviation for the trial group is indicated by a vertical line at the points of measurement,
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4 Denna procedur upprepades for ldgenhetsstorlekarna 4 och 5 rum och kd&k.
Forfarandet upprepades for alla férsokspersonerna. Genom en enkel medel-
virdesberdkning kunde punkterna pd undersdkningsgruppens indifferenskurva
bestdmmas.

6 Indifferenskurvan kunde direfter ritas upp (figur 13). Fdr att ge en upp-
fattning om precisionen har vi dven berdknat standardavvikelsen fran res-

pektive medelvdrde och lagt in detta i figuren.

7 Samma forfarande upprepades med referensldgenheten 3/700.

Vi gjorde dock en liten modifikation av detta teoretiska ménster. Vi anvédnde
ett antal kort med en lidgenhetsstorlek och en hyra pda varje kort, t ex 3 rum
och kok (79 m2) med hyran 500 kr/mdnad. Se figur 14. Fér att i mdjligaste man
eliminera systematiska felsvar fick fdrsdkspersonen slumpmdssigt tvd kort, ett
undersdkningskort och ett referenskort, varvid han skulle sdga vilken av kombi-
nationerna l&dgenhetsstorlek/hyra som han foredrog. Ett undersdkningsprotokoll

fordes och vid bearbetningen av detta féljdes helt monstret ovan.

3 RUM OCH KBK 79 KVM

Figur 14. Exempel pd kort som anvidnts vid

undersdkningen.

Example of a card used in the survey,
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Konstruktion av nyttofunktionerna for ldgenhetsyta och hyra

Vi gjorde en medveten fdrenkling dd vi satte likhetstecken mellan l&genhets-
storlek och ldgenhetsyta. I realiteten torde bostadskonsumenternas nytta av en
légenhet bero bdde pd ytans storlek och p& hur den a4r fordelad pd olika rum; det
skulle dock foért oss for ldngt om vi forsdkt renodla undersékningen i detta av-

seende.

Genom den grafiska metod som beskrevs i kapitel 4.4 kunde vi konstruera nytto-
funktionerna f6ér ldgenhetsyta och hyra. Se figur 15. Det bdr pdpekas att vi i
var undersdkning fdrutsatte, att allt férutom hyran och légenhetsstorleken var
konstant. Vi kunde hérigenom analysera nyttovdrderingen av ett av elementen i

boendemiljén (d v s ytan) och ett av elementen i boendekostnaden (d v s hyran).

Bestdmning av optimal ldgenhetsstorlek

Manadshyran i en ny och en tjugo dr gammal, rationellt byggd trerumsligenhet
om ca 80 m2 i Stockholm har av oss uppskattats till 700 respektive 500 kronor.
SAB01har utarbetat en metod fér hyresfordelning pd ldgenheter av olika storlek.
Vi har anvédnt denna metod fdr att berdkna hyran pd de av oss undersdkta ldgen-
hetsstorlekarna. Under forutsdttning att SABO:s metod tar hdnsyn till alla re-
levanta kostnader och férdelar dessa korrekt pd de olika storlekarna, har vi
hdrigenom erhdllit tva produktionsméjlighetskurvor. Se figur 13. Den punkt ddr
en produktionsméjlighetskurva tangerar en indifferenskurva anger den l&genhets-
storlek som ger bostadskonsumenten den stdrsta tillfredsstdllelsen, d v s detta
dr den optimala lidgenhetsstorleken vid en viss hyresnivd. - I praktiken kan
vissa problem uppstd vid den grafiska konstruktionen, dd man normalt endast har
tva indifferenskurvor. Men mellan och utanfér dessa ligger en - i princip odnd-
lig - skara indifferenskurvor, vilka man av praktiska skdl underldtit att ta
fram. Dessa kurvor dr i stort sett likformiga med de konstruerade, varfér man
relativt 1dtt kan dra upp en eller flera hjdlpkurvor. Forfarandet torde fram-

gd av figur 13.

! Sveriges Allmé&nnyttiga Bostadsféretag.
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Konstruktion av nyttofunktioner.

Construction of utility functions.
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Bestémning av ytefterfrégans priselasticitet

Eftersom indifferenskurvorna forutsétter att allt utom hyra och ligenhetsstorlek
hélles konstant, kan man berékna ytefterfrigans priselasticitet genom att under-
sCka hur den optimala lédgenhetsstorleken frdndras med hyran. Ytefterfrigans pris-
elasticitet &r enkelt uttryckt den procentuella &ndringen av den efterfrégade

ytan, om priset, dvs hyran, stiger 1 %.

Matematiskt uttryckt &r ytefterfrigans priselasticitet:

Ag Aq procentuell ytfdrdndring
e =3, air Aq
—g —% = procentuell prisférdndring

Vid storre fordndringar i hyran kan elasticiteten (e) skrivas:
91-< 92

q; t+ Q2
GhiS et
P1 ~- P2
P1 t+ P2

ddr q; dr efterfrdgad yta fore hyresdndringen
qz dr efterfrdgad yta efter hyres&ndringen
p1 dr hyran fore hyresdndringen

p2 dr hyran efter hyresdndringen.

Eftersom vi har anvdnt samma hyresférdelning av hyran mellan olika ligenhets-
storlekar vid de tvd hyresnivderna har alla ligenhetsstorlekar fitt samma rela-
tiva hyresdndring. Vi kan dérfér som p;- och p,-védrden anvinda hyran hos en en-

da ldgenhetsstorlek.

Ur figur 13 erhdlles:

84 - 97
B %97
© = - 500 - 500 - 043

700 + 500

D v s for den f6rsdksgrupp som vi undersdkte var

ytefterfrdgans priselasticitet = 0,40 - 0,45,
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Kommentarer till resultaten

Nyttofunktionerna

Resultatet av var enkla undersdkning stdrker vdr uppfattning om att den nytto-
teoretiska ansatsen dr anvindbar for att bestdmma kvalitetsvdrden for boende-
miljdn. De erhdllna resultaten bdr dock kommenteras ndgot. Enligt den allmdnna
nyttoteorin skall den marginella nyttan av en vara avta da den férbrukade mdng-
den 8kar. Det framgdr tydligt av figur 15 att den marginella nyttan av ldgen-
hetsytan dr avtagande. Ur teoretisk synvinkel dr det inte helt adekvat att ta-
la om nyttan av hyran. Denna &r med det normala betraktelsesdttet den nyttofor-
lust som konsumenten upplever genom att han mdste minska sin &vriga konsumtion.
Genom att den marginella nyttan av dvrig konsumtion &kar dd den forbrukade
méngden minskar, sd kommer nyttolinjen for hyran att luta allt brantare nedat
d3 hyran dkar. - Men i figur 15 &r nyttolinjen rdt! I viss mdn kan detta for-
klaras av ofullkomligheter i forsdksmetodiken och den grafiska konstruktionen.
Huvuddelen av férklaringen torde dock vara att skillnaden mellan hégsta och
ligsta hyresvirdet &r 500 kronor eller mindre &n 10% av den genomsnittliga "fa-
miljeinkomsten" hos fdrsdkspersonerna. Detta motsvarar mindre &n 15% dndring av
deras totala konsumtion. D& den marginella nyttan av hyran &r lika med negativa
virdet av den marginella nyttan av &vrig konsumtion &r det helt rimligt med en
linjér approximation. (Studera t ex nyttokurvan for légenhetsytan mellan TO och

80 m2 i figur 15. Den kan betraktas som helt rét.)

Analogt med exemplet i kapitel 4.3 kan ett exempel ges pd vérdering vid légen-
hetsval med utgdngspunkt frén undersdkningen. En viss bostadskonsument valjer
mellan fyra ligenheter. Han antages vara intresserad av enbart légenheternas
yta och hyra. Hans nytta av lidgenheten &r alltsd nyttan av lédgenhetsytan +
nyttan av hyran. Fdr att kunna bestémma vilken légenhet som ger honom maximal
nytta, har hans preferenser forutsatts vara desamma fér vir forsdksgrupp, vil-
ka erhdlles ur figur 15. Fér att undvika en negativ summa av delnyttorna, Okas
nyttan av ldgenhetsytan en enhet i jémfdrelse med figur 15. Légenhetsdata och

bostadskonsumentens véarderingar ir sammanstédllda i tabell 2.

Bostadskonsumenten Ar indifferent mellan l&genhet B och D, trots att ytorna
&r mycket olika. Den hdgsta nyttan ger emellertid légenhet C, vilken han allt-

s& bor valja.
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Tabell 2, Exempel pd additiva nyttofunktioner i samband med ett légenhetsval.

Lagenhet Yta Hyra Nyttan
me kr/mén av lgh.ytan av hyran totalt
A 105 820 2,70 -2,60 0,10
B 90 680 2535 =1,80 0,55
C 80 510 2,00 =500 1,00
D 60 Lo Ta 15 -0,60 0,55

Optimal ldgenhetsstorlek
Den optimala ldgenhetsstorleken for forsokspersonerna i ett nybyggt hus &dr tre
till fyra rum och kdk. Om de i stdllet hade haft mdjlighet att vilja en tjugo

dr gammal ldgenhet, sd skulle de ha fdredragit en fyra eller femrumsligenhet.

Ytefterfrdgans priselasticitet

Ytefterfrdgans priselasticitet berdknades till 0,40 - 0,45 for den undersdkta
gruppen. Det har gjorts andra forsdk att mdta denna priselasticitet i Sverige,
men dé& har man anvdnt andra metoder. Normalt har man arbetat med statistiska
data och gjort tidsserie- och tvdrsnittsanalyser. D3 den svenska bostadsmark-
naden ej dr fri har man i allmdnhet erhdllit mycket ldga vdrden. I den senaste
svenska studien, vilken utfdrts av Eriksson och Du Rietz (1969), har man berdk-

nat att

Ytefterfrdgans priselasticitet = 0,3 - 0,u4.

Av foérfattarnas egen kommentar framgér att detta virde troligen &r ndgot for
légt. Detta Overensstémmer v&l med vért resultat. Nu &r vart material inte rep-
resentativt och dessutom for litet f&r att man skall kunna dra ndgra andra slut-

satser &n att nyttometoden tycks vara mycket lémplig for att bestémma ytefter-

fragans priselasticitet.
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Kontrollmojligheter

Av foreglende kapitel framgdr det att nyttometoden redan vid enklare undersdk-
ningar tycks ge realistiska resultat. Vdr avsikt &r att nyttometoden skall kun-
na anvidndas for kvalitetsvdrdering av bostadsprojekt, t ex vid totalentrepre-
nad. Genom en omfattande intervjuundersdkning med hypotetiska valsituationer
kan man konstruera delfunktionerna i den totala nyttofunktionen for olika be-
folkningsgrupper. Ddrefter kan man berdkna totalnyttan av olika ldgenhetstyper

for dessa grupper.

Metoden kan t ex kontrolleras genom att man analyserar flyttningsstatistik. En
individ bdr nimligen flytta sd att den nya ldgenheten ger hdgre tillfredsstdl-
lelse dn den gamla. - Men d& mdste vdl den andre flyttaren fd ldgre tillfreds-
stdllelse? Nej, eftersom olika befolkningsgrupper har olika nyttofunktioner,

s& kan bdda "byta upp sig". Se foér oSvrigt figur 16.

hyra hyra

a7

g
lghyta ! lghﬁzg

Figur 16. Exempel pd hur tvd personer bdda kan erh3lla stdrre till-
fredsstdllelse genom ett ligenhetsbyte.

Example of how two people can both obtain greater satisfaction by exchanging flats,
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TILLAMPNING AV MODELLEN PA VAL AV MELLANVAGGAR FOR BOSTADSHUS

Olika beslutssituationer

Vi har tidigare diskuterat hur man teoretiskt och praktiskt bestdmmer nytto-
funktionen och indifferenskurvorna och skall nu se hur de kan hjdlpa oss i oli-
ka beslutssituationer. I dessa fOrutsdtts att man kan berdkna boendekostnaden
fér olika alternativ. Denna boendekostnad har ett nyttovirde som vi kan kalla
den subjektiva boendekostnaden. Vi forutsdtter ocksd@ att boendemiljén kan ges
ett motsvarande nyttovdrde - kvalitetsvdrdet. Vart problem &r att rangordna

olika alternativ sd att alternativet med hdgsta nyttan fir hdgsta rangen o s v.

Om alla alternativ har samma kvalitetsvdrde kan de rangordnas efter boendekost-

naden, den ldgsta boendekostnaden ger den hdgsta nyttan.

Skiljer sig ddremot dven kvalitetsvdrdet blir problemet svirare. Med matematis-
ka beteckningar som tidigare anvdnts i kapitlet om nyttomodeller kan problemet

beskrivas pa fdljande sitt:

W dr en sammansatt handling, som bestdr av w = (x,y), ddr y i vart fall fir
representera boendekostnaden och X boendemiljdn.

x ger ett nyttovdrde p(x) = kvalitetsvirdet

subjektiva boendekostnaden

]

y " n " U(Y)

Om nyttofunktionerna dr additiva blir totalnyttan av handlingen w lika med kon-

sumentens nytta av bostaden.
¢(w) = p(x) + o(y)

I en verklig beslutssituation kan ofta specialfall féreligga som férenklar be-

slutsforfarandet betydligt.
I, Ett alternativ dominerar de andra i bdde x och y, d v s

X' W= (x,7) 2w = (x',y")

y'

;A 2A

X
y
Definitionsmdssigt kommer alltid w' att féredragas fdre w oavsett om delnytto-

funktionerna p(x) och o(y) dr additiva eller inte.

Denna enkla sats kan sortera bort midnga alternativ vid en fdrsta jdmfSrelse och
forenkla beslutsprocessen avsevdrt. Om beslutsfattaren dr indifferent mellan

alternativen i bdde x och y &r alternativen likvirdiga och ges samma rang. Vi
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har f6r fall I inte behdvt fundera Sver hur en direkt jdmfdrelse mellan boende-

kostnaden (y) och boendemiljon (x) skall goras, vilket dock krdvs i fall II.

II. Ett alternativ ger hdgre nytta i x och ldgre nytta i y, d vs

X

¥

1 W = (x,y) é w' = (xv’yv)

X
yl

AV N

Fér att kunna jdmfoéra alternativen mdste beslutsfattaren avgéra vilka kombina-
tioner av delnyttor han féredrar. Gingen fér konstruktion av indifferenskurvor-
na har tidigare beskrivits. Om man kan approximera indifferenskurvorna till rd-
ta linjer inom det intervall som omfattar alla tilldtna alternativ kommer in-
differensanalysen att forenklas till ett vdgningsfdorfarande, ddr forhdllandet
mellan p(x) och o(y), d v s delnyttorna, anges av vikter. (Se Ljungh 1968.) Se-
dan fdrutsidttes vanligen att de viktade delnyttorna kan adderas sd att total-
nyttan erhdlls. Ett exempel som illustrerar hur man kan vdga ihop delnyttorna
medelst denna metod, som kan kallas ett specialfall av indifferensanalys, ges

nedan.

Beslut om val av mellanvdgg

Vi antager, att en byggherre - fdrvaltare skall besluta hur icke bdrande mel-
lanviggar for ett bostadshus skall utféras for att uppfylla hans mdl, hégsta
nytta for bostadskonsumenten och honom sjdlv. Han har genom att studera alla
tinkbara byggnadstekniska 1&sningar kommit fram till att tvd alternativ dter-
stdr for en slutlig granskning, alternativen A och B enligt nedan. Nigot av

dessa dr det béasta.

A. Plattvdgg av 10 cm littbetongplank, volymvikt 0,5, med ytbehandling sand-
spackling och tapetsering. Medelreduktionstal foér luftljud ej kdnt, dock
lagt.

B. Mellanvidgg av 2"x4" reglar c¢ 60 cm, klddda med 13 mm gipsskivor pa bada
sidor. Enbart tapetsering. Medelreduktionstal fér luftljud 34 dB.

Den byggnadstekniske konsulten har framhdllit féljande nyttoaspekter pd valet
av mellanvigg: (Jfr Brosenius 1966, sid. G 36)

a) Boendekostnaden som i detta fall &r lika med &rskostnad for kapital och

underh&llskostnader per me vaggyta.



b)

c)

d)

e)

£)

g)
h)
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Brandsdkerhet.

Stabilitet med hdnsyn till styrning i bjdlklagen upptill, nedtill eller i

sidled vid anslutande vdggar.

Spikbarhet bade foér uppsdttning av dérrkarmar m m som bygges ihop med vig-

gen och for uppsdttning av bokhyllor, tavlor etc.

Spricksdkerhet mot bjdlklagens elastiska och plastiska deformationer,

krympning i fuktigt mellanvdggsmaterial.
Ytjamnhet.
Utrymmeskrav, proportionellt mot vdggens tjocklek.

Luftljudsisolering.

Byggherren kan nu gdéra en relativ betygsdttning av de tva alternativens egen-

skaper enligt egenskaperna b) till h) och fér boendekostnaden a) ge ett medel-

virde med standardavvikelsen 2 kr. Den relativa betygsskalan gdr frén 1 till 5,

dér 5 &r béasta vardet. Se tabell 3.

Vid summeringen har férutsatts att alla nyttoaspekter dr lika viktiga, de har

samma vikt. De har ocksd foérutsatts additiva. Tabellen kan nu sammanfattas till

Tabell 3. Kvalitetsvirdering av tva alternativa mellanviggstyper.

Nyttoaspekt Alternativ

A B

Lattbetongvigg Regelvigg

a. Boendekostnad 26 20
b. Brandsdkerhet 5 3
c. Stabilitet L 3
d. Spikbarhet L 3
e. Spricksékerhet 3 L
f. Ytjimnhet L L
g. Utrymmeskrav 5 L
h. Luftljudsisolering 2 3

Summa poing b-h 27 2k
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Tabell 4., Kvalitetsvérdering i tvd dimensioner.

Huvudnyttoaspekter Alternativ
A B
Littbetongvégg  Regelvigg
Boendekostnad, 26:- 20:-
kr/m? viggyta
Kvalitetsvéarde, 27 24
poang

tv& huvudnyttoaspekter, boendekostnaden i kronor per m? viggyta enligt a och

kvalitetsvdrdet, summa b-h i podng. Se tabell L.

Vi ser nu att om boendekostnaden varit 20:- f&r A och 26:- for B, d v s omvdnt
mot ovan, hade valet blivit trivialt. Alternativet A hade d& dominerat B och

det kunde behandlas enligt fall I. Genom att dominans enligt tabell 2 inte fo-
religger tvingas vi vdrdera kvaliteten i kronor for att fd en jdmforelse. Det

4r sillan man direkt kan Overfora kvalitetspodng till kronor eller ndgon annan
kardinal skala. Det finns olika vdgar att g& (se Ljungh 1968). Vi kommer, i
konsekvens med vdrt tidigare resonemang, att anvdnda indifferensanalys for att
avgéra valet. I ett diagram med koordinataxlarna boendekostnad och kvalitetsvdr-
de kan de tvd alternativen markeras. Se figur 17. Beroende pa indifferenskurvor-
nas lutning i diagrammet, d v s deras fdrsta derivata, kommer det ena eller det
andra alternativet att fdredras. Indifferens mellan alternativen foreligger ndr
bdda alternativen ligger pd samma indifferenskurva. Approximativt kan man ange
lutningen for denna kurva till tangenten fér sammanbindningslinjen mellan de

tva punkterna A (27,26) och B (24,20). Den blir (26-20)/(27-24) = 6/3 = 2. (Se
figur 17).

Om i intervallet 20 < ¥ < 26, 24 < X < 27 en podng vdrderas till tvd kronor &r
beslutsfattaren alltsd indifferent mellan alternativen. Om en podng vdrderas
till mer &n tvd kronor kommer alternativ A att fdredras, och om podngen vdrde-
ras lidgre dn tvd kronor kommer alltsd alternativ B att foredras. Denna kdnslig-
hetsanalys dr mycket limplig att anvédnda ndr indifferenskurvorna inte dr kdnda.
Man undersdker alltsd jamviktsldget och utgdende frdn det kan alternativen rang-

ordnas.
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Rdtlinjig approximation av

indifferenskurva i interval-

let 20<y<26, 24<x<27
Boendekostnad Y B
kr/m? viggyta |

s
A
251
T Antagen indifferens-
. kurva Wy ~Wp
20
/
t + - 2
24 25 26 27 kvalitetsvar-
de podng

Figur 17. Boendekostnad och kvalitetsvdrde for mellanviggstyperna

A ldttbetongvdgg och B regelvdgg.

Dwelling cost and quality value for two types of partitions. A lightweight concrete
partition and B stud partition.
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Olika beslutsfattare har olika indifferenskurvor. Byggherren - fdérvaltaren, som

skall avgéra detta val kanske vdrderar kvaliteten mer &n en ldg kostnad. Hans

beslut blir d& att vdlja A. Bostadskonsumenten tycker inte att den hdgre kva-
liteten i A &dr vard skillnaden i boendekostnad utan vdljer B. Olika besluts-
fattare kommer ocksd att tilldela de olika delnyttorna b)-h) olika vikt. Detta
kan férskjuta kvalitetsvdrdet. Om t ex en beslutfattare anser att egenskaperna
e) spricksdkerhet och h) ljudisolering &dr de ojdmférligt viktigaste och till-
delar dem vikten 0,25 var och foérdelar dterstdende vikt 0,50 med 0,10 pa var

och en av de Ovriga sd erhdller man i stdllet féljande kvalitetsvdrden:

Alternativ A:

7(0,15+0,1+440,14+40,25+340,1+4+0,1540,25+2) = 7+3,45 = 24,15
Alternativ B:
7(0,1+340,13+0,1+340,25+4+0,14+0,1+440,25+3) = 7+3,45 = 24,15

Denne beslutsfattare dr indifferent vad gdller kvalitetsvdrdet och han kommer

alltid att vdlja alternativ B eftersom det ger en ldgre boendekostnad.

Diskussion

Det dr som detta exempel visar mycket viktigt att beslutsfattaren gdr en riktig
avvdgning mellan de olika delmdlens vikt ndr ett beslut skall fattas. Normalt
médste viktsdttningen kompletteras med en kdnslighetsanalys, ddr man undersdker
vilken inverkan eventuella felaktiga vikter kan ha pd resultatet. De vdsentliga
egenskapskraven mdste finnas med vid vdrderingen och beslutsfattaren mdste ha
klart for sig for vilken mdlsittning han skall strdva mot. Som framgdr av ex-
emplet kommer man till olika resultat beroende pd vems preferenser som skall
gdlla vid beslutet. Med hjdlp av det beskrivna tillvdgagdngssdttet kan man mer
systematiskt, och varfér inte helt Oppet redovisat, ta hénsyn till en intressent

som ofta blir bortglomd i bostadsdebatten - bostadskonsumenten.
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