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Hur kommer hushallen att
reagera pa ditt bostadsprojekt?

Lite tillspetsat fangar den hir frigan upp
nagot som manga byggherrar och kommu-
ner funderar pd infér planeringen av nya
bostadsprojekt. Det finns sjilvklara krav
pa langsiktighet och hinsynstaganden till
Plan- och Bygglagen som mdste uppfyllas
under planeringsfasen. Men det finns ock-
s& behov av att forstd vilken boendemiljs
hushéllen féredrar och vilka priser dessa ir
beredda att betala nir investeringsbesluten
skall fattas. Fastighetsekonomisk forskning
inom marknadsanalys vid Kungliga Teknis-
ka hégskolan (KTH) kan bidra till en 16sning
pa den hir frigan. Forskningen 4r en mojlig-
het att stirka byggherrerollen och samtidigt
6ka kundfokuseringen vilket var ett av hu-
vudproblemen som uppméirksammades hos
byggindustrin genom SOU (2002:115).
Statistiska modeller fér att mita kund-
nojdhet anvinds sedan manga ar av till exem-
pel Svenskt Kvalitetsindex (www.kvalitetsin-
dex.se) som utfér néjdkund undersskningar
inom en rad branscher. F4 inom fastighets-
branschen kinner diremot till att det exis-
terar kvalitativa och statistiska metoder fér
att fanga och méta reaktionen pé upplevelsen
av produkter férutom néjdheten med foreta-
gets produkter och tjinster. Den tillimpning
som utvecklats vid KTH innebér att méinnis-
kors faktiska upplevelser av produkter kan
fingas genom intervjuer for att sedan ana-
lyseras med statistiska modeller. Upplevelser
som 6verfors till reaktioner pa kvaliteter hos
bostadsprojekt och pa priser avslojar olika
sociodemografiska gruppers intentioner att
bositta sig i ett bostadsprojekt. Analyser
kan fokusera pa ett specifikt bostadsprojekt

med hinsyn till dem som bedéms vara intres-
serade av projektet. Med stéd av analysen ar
det méjligt att bedéma storleken pa den po-
tentiella efterfrigan inom ett priméart mark-
nadsomride och inom ett eller flera sekun-
dira marknadsomraden. Tekniken att mita
reaktioner pa bostider 4r densamma som fér
kundngjdhet men den teoretiska férklarings-
modellen skiljer sig at. Forskningen som &r en
del av en doktorsavhandling vid KTH har be-

de analyser med statistiska modeller tillam-
pas vanligen inom branscher dir konkurrens
mellan foretagens produkter ir hég och dir
kunders reaktioner pd produkten eller tjins-
ten ar viktig. Genom att statistiskt bestimma
hur ligenheter och omradesgivna kvaliteter
i enskilda projekt paverkar potentiella kun-
ders beslutsfattande fas information som gor
det mojligt att stirka kundfokuseringen och
byggherrerollen i byggprocessen.

Studien visade ocksa att den hoga
nyproduktionshyran inte var
avgorande for valet att hyra.

drivits under sju &r med ansatsen att verifiera
nya arbetssitt samt visa p& konkreta tillimp-
ningar fér samhillsbyggnadsbranschen.
Under senare ar har intresset iter 6kat
for tillimpningar dir bostiders kvaliteter
mits och relateras till pris. Framférallt
har intresset 6kat genom féretagen Space-
scape (www.spacescape.se) och Evidens
(www.evidensgruppen.se) insatser fér att
definiera kvaliteter hos bostiader och kontor
med hjilp av multipel regressionsana-
lys och sekundirdata. Den teoretiska och
metodmassiga skillnaden till arbetssittet
som utvecklats vid KTH &r stor da omedelba-
ra reaktioner mits via attityder och ordinala
data. Matningar av attityder med efterféljan-

Eftersom metodiken ar generell finns di-
rekta tillimpningar dven f6r handel, kontor
eller hotellfastigheter.

Forskningsresultat visar att potentiella
kopare och hyresgaster upplever positiva och
negativa funktionella- samt psykologiska
konsekvenser som en féljd av utformningen
av ligenheten och bostadsomradet, vilket
paverkar deras val att képa eller hyra en bo-
stad. Statistiska analyser i 1 SOU 2002: 115.
Skarpning gubbar! Om konkurrensen, kvali-
teten, kostnaderna och kompetensen i bygg-
sektorn. Frésunda2, Solna och Hornsberg
Strand3, Stockholm visar att s& ar fallet. Till
exempel paverkade reaktioner pa ligenhetens
standard valet att hyra en ligenhet i Familje-



bostiders projekt i Hornsberg Strand. Resul-
taten av studien i Hornsberg Strand har ana-
lyserats tillsammans med Professor Fan Yang
Wallentin, Statistiska Institutionen, Uppsala
Universitet. Den statistiska analysen visar
att fler hushall hade blivit hyresgister om
det hade funnits lagenheter med exklusivare
koks- och badrums inredning. Studien visade
ocksa att den héga nyproduktionshyran inte
var avgorande fér valet att hyra. De som ac-
cepterade att hyra hade signifikant ligre in-
komster dn de hushall som avstod fran att
hyra. Metodiken ger oss nya méjligheter att
undersdka boendekvaliteter och faststilla
dess effekter mellan olika grupper pi en de-
taljerad niva som inte varit méjligt tidigare.
Hur kan den hir tekniken anvindas?
En intressant tillimpning kommer fran
ett experiment med en videoanimering av
bostadsprojektet Kuttersmycket i Oster Ma-
larstrand 4 i Visteras. Videoanimeringen an-
viandes for att studera hushillens reaktioner
pé bostadshusens utformning, boendemiljén
och olika prisnivéer. Det faktiska laget for pro-
jektet avsléjades inte fér respondenterna utan
var sagt att ligga pa 30-40 km avstand norr
om Stockholm centrum. Respondenterna kom
fran Besqab och Veidekkes interna bostadské-
er och var slumpméssigt valda. Den statistiska
modellen gav oss méjlighet att undersoka hur
bostadshusens utformning, boendemiljo, lige
och prisnivier paverkar intentionen att bosit-
ta sigi ett bostadsprojekt med dessa kvaliteter.
Den statistiska analysen sker f6r barnfamiljer
och familjer utan barn. Priset som anvindes
var marknadspriser samt priser som var 25
procent hégre. Det hogre priset i experimentet
var medvetet valt f6r att underséka om den
statistiska metoden fangar upp och kan veri-
fiera effekten av ett hogre pris givet upplevda
boendekvaliteter. Den statistiska analysen
visar att barnfamiljer ansig att boendemiljén
var bra men bostadshusens utformning och
ldget gjorde att projektet inte upplevs prisvirt.
Familjer utan barn reagerade diremot positivt
pé bostadshusens utformning, boendemiljon,
liget samt marknadspriset. Vad hinder med
deras intention att bositta sig i ett bostadspro-
jekt med dessa kvaliteter nir priset 6kar med
25 procent? Den statistiska analysen visade
att nir priset 6kade med 25 procent sa tyckte
familjer utan barn att boendet inte lingre var
prisvirt men uppskattar fortfarande boen-
dekvaliteterna i projektet. Det finns alltsi en
brytpunkt under den nivin som vi testat da
det faktiska priset blir f6r hogt. En byggherre
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Norra sta pa Rasunda. Den anrika nationalarenan ska ge plats for bostader.

bekriftar att de silt marken innan byggstart
och miklare siger att barnfamiljers intresse
fér boende i Oster Malarstrand 4r lagre och for-
siljning sker mestadels till familjer utan barn.

En annan tillimpning for byggherren
finns genom den kvalitetsutvecklingsmeto-
den Quality Function Deployment (QFD)
som omvandlar anvindarkrav till design.
QFD éar vanligen anviand inom tillverknings-
industrin. Med den statistiska metoden kan
hushéllens attityder till specifika utform-
ningar av balkonger, fénster eller andra
funktioner matas och dterforas som stéd till
QFD analyser. Vilka andra mojliga tillamp-
ningar finns det? Till exempel ir méjlighe-
ten stor till stirkt medborgardialog genom
videoanimerade bostadsmiljéer pd Youtube.
Medborgarnas reaktioner mits via web-
benkiter. Statistiska analyser stryker sedan
olika sociodemografiska gruppers reaktioner
pa foreslagna projekt. Det 4r faktiskt mojligt
att en videoanimering av Hammarby Sjéstad
i tidigt skede hade visat att det var barnfa-
miljer i Stockholm innerstad var den primara
malgruppen istallet for medelalders par i En-
skede med omnejd vilket hade sparat stora
utgifter. En annan tillimpning ir exempelvis
Slussen projektet didr medborgardialogen
kan ha underlittats men hir behovs fortsatt
forskning kring vad som 4r praktiskt genom-
forbart i storre komplexa miljoer.
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Varfor blir en viss stadskirna attraktiva-

re 4n en annan? Medborgarnas reaktioner
pa utformningen av svenska stadskirnor
kan undersokas och verifieras med hjilp av
den kvalitativa och statistiska metod som
vi tillimpat i forskningsprojekten. Vilka
framgangsfaktorer kidnnetecknar en viss
plats sett ur medborgarens perspektiv och
vilka skillnader finns i attityder mellan
unga och ildre medborgare? Vilken bu-
tiksmix i ett centrum eller galleria har den
storsta sannolikheten att lyckas i konkur-
rens med andra centra? Vilka grupper av
hushall tycker att centret dr attraktivt och
hur kan beséksfrekvenser férindras till det
bittre? Dessa fragor idr exempel som kan
ges ett svar med metodiken.
Nya innovationer och tillimpningar av spet-
steknik behéver stéd for att utvecklas till
nya féretag. Sveriges innovationsmyndig-
het (VINNOVA) har via KTH innovation
beslutat att stétta utvecklingen av féretaget
Tailored scales (www.tailoredscales.com).
Nya tjanster utvecklas nu med utgangs-
punkt frdn den forskningssatsning som
skett med ekonomiskt bistand frdn Formas
samt féretagen Besqab, JM, NCC, Veidekke,
Stockholm Stads Bostadsférmedling, Prog-
noscentret, Swedbank Sparbanksstiftelser
och Sollentuna kommun, Solna Stad och
Upplands-Visby kommun. l
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