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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
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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

Erik Hégberg Per Ljung
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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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I
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).
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