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Sammandrag

Teknologforeningen, den svensksprakiga nationen vid Aalto-universitetet, star infor en fastighets-
fornyelse. Nationens hus i Otnis, en stadsdel i Esbo som gréansar till Helsingfors, behover fornyas
och man har tre alternativ: renovera det nuvarande nationshuset, bygga ett nytt nationshus pa
nuvarande tomt eller bygga ett nytt hus pa en annan tomt i Otnés. Flera faktorer bidrar till beslu-
tets komplexitet, och att veta vilket som &r det basta alternativet ar inte trivialt.

For att kunna fatta det basta beslutet i mangfacetterade beslutsproblem kan en beslutsanalysme-
todik i fyra steg utnyttjas. Forst struktureras beslutsproblemet genom att generera och begransa
antalet alternativ och genom att specificera beslutsprocessens méalsiattningar och de olika alterna-
tivens attribut. Sedan utvirderas alternativens mojliga konsekvenser genom att bestimma magni-
tuden och sannolikheten av alternativens konsekvenser. Efter det bestams beslutsfattarens prefe-
renser genom att strukturera och kvantifiera beslutsfattarens viarderingar; slutresultatet, som dven
innefattar beslutsfattarens riskprofil, ar en nyttofunktion. Slutligen utvarderas och jamfors alter-
nativen och dessa rangordnas. Sensitivitetsanalys kan dven utforas for att utvardera alternativens
kanslighet till forandring, vilket speglar alternativens risk. Beslutsanalysen ar en iterativ process
dir man flyttar sig mellan stegen allt eftersom ny information uppdagas.

For att underlitta beslutsprocessen i fastighetsfragan har Teknologféreningen foljt vissa av beslut-
sanalysmetodikens steg. Man har gjort en grundlig utredning 6ver mojliga tomter for ett nytt hus i
Otnas och tack vare utredningen har man kunnat begriansa antalet alternativ till tre. For att utreda
alternativens ekonomiska konsekvenser har man byggt en finansiell modell som modellerar nat-
ionens ekonomi ett antal ar i framtiden. Genom att noggrant utreda alternativens kostnader och
forutsattningar att generera inkomster i framtiden han man kunnat rangordna alternativen enligt
ekonomisk lI6nsamhet. Med hjilp av den finansiella modellen har man ocksa kunnat utfora sensi-
tivitetsanalys och man har hittat de parametrar som ar ekonomiskt de mest kritiska i beslutproces-
sen.

Forutom att hjdlpa strukturera beslutsproblemet och hitta det ekonomiskt mest lonsamma alter-
nativet, har beslutsanalys hjalpt Teknologforeningen att dokumentera beslutsprocessen och har
fungerat som en kommunikationskanal mellan beslutsfattarna. Dessutom har beslutsanalys
tvingat nationen att utreda faktorer som péaverkar beslutet. Allmént hjilper beslutsanalys &ven att
motivera beslutet for beslutsfattarna sjdlva och for andra, samtidigt som beslutsproblemet be-
handlas fordomsfritt och opartiskt. Med hjilp av beslutsanalys kan man littare fatta rationella
beslut.

Nyckelord Beslutsfattning, beslutsteori, beslutsanalys, sensitivitetsanalys, fastighetsfornyelse
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1 Inledning

I dagens samhélle dar det adr snabba ryck med pengar som flyttas runt pa
nolltid och dér information i samma sekund nar ménniskor pa olika kon-
tinenter, ar det viktigt for foretag och organisationer att hinna reagera pa
varldsmarknadens fluktuationer. Samtidigt &r de beslut som foretagen star
infér ofta vildigt mangfacetterade och det ar inte alltid ldtt att se helheter
och hitta det bésta alternativet, ibland kan det vara svart att hitta ett pas-
sande alternativ 6ver huvud taget (Kasanen et al. 2000). I sadana fall kan
beslutsanalys utnyttjas. Genom att analysera, modellera och dela upp be-
slutsproblemen och de egna preferenserna, blir det ldttare att se helheter och
slutligen hitta det bésta alternativet (Keeney 1982). Med det bésta alternati-
vet avses det som antingen maximerar den férviintade nyttan eller minimerar
de negativa konsekvenserna (von Neumann och Morgenstern 2007). For att
rent matematiskt kunna rikna ut vilket alternativ som &ar optimalt maste
variablerna som paverkar beslutet kvantifieras, vilket inte alltid ar latt da
det handlar om exempelvis till vilken grad miljon eller féretagets brand kom-
mer att paverkas. De kvantifierade virdena skall dessutom vara jamforbara
sinsemellan (Keeney 1982).

Teknologforeningen, den svensksprakiga nationen vid Aalto-universitetet, star
infor ett mangfacetterat beslut i och med att man har konstaterat att na-
tionens fastighet adr i behov av en férnyelse. Teknologféreningen grundades
1872 och har under sin snart 150-ariga historia bedrivit verksamhet pa olika
hall i Helsingfors och de senaste 50 aren i Otnés. Teknologforeningen dger
och driver en lunchresaturang i nationshuset och restaurangen ar en viktig
del av nationens ekonomi (se Moring et. al 1997 for mer om nationen och
dess historia). Otnés dr en stadsdel i Esbo som gransar till Helsingfors och
i Otnés ligger dven en stor del av Aalto-universitetet, vars studerande ut-
gor Teknologforeningens potentiella medlemsbas. Otnés dr planerat som ett
universitetscampus med bland annat universitetsbyggnader och studerande-
bostéder.

Bakgrunden till det hér arbetet ligger i hur man pa Teknologforeningen har
utnyttjat beslutsanalys for att strukturera beslutsproblemet och underlitta
beslutsfattandet i fastighetsfragan. Genom att beskriva hur beslutsprocessen
sett ut pa Teknologféreningen och genom att géra en kortfattad litteratur-
granskning 6ver beslutsteori och beslutsfattning, svarar det hér kandidatar-
betet pa tva huvudsakliga fragor:

1. Hur stoder tillampning av beslutsanalys Teknologféreningens fastig-
hetsfornyelses beslutsprocess?



2. Hur kan beslutsprocesser i allmédnhet underlittas genom att modellera
en del av problemet och hur bidrar dessa modeller till att battre beslut
fattas?

I kapitel 2 av det hir arbetet sammanfattas en kortfattad litterdr studie
av beslutsteori, som ligger som grund fér och fungerar som verktyg i be-
slutsanalys. En beslutsanalysmetodik i fyra steg presenteras i kapitel 3. I
kapitlet diskuteras dven faktorer som bidrar till beslutsproblemens komplex-
itet. Beslutsanalysmetodiken belyses med ett exempel i kapitel 4 genom att
presentera hur den tillimpats i Teknologféreningens beslutsprocess gallande
fastighetsfornyelsen. Slutsatserna till arbetet presenteras i kapitel 5.

Beslutsfattning ar ett vildigt brett omrade som tangerar flera &mnen, allt fran
psykologi till riskanalys och matematik. Det har kandidatarbetets litteratur-
granskning underséker beslutsfattning ur ett rationellt perspektiv med fokus
pa ekonomi och matematik. Kort diskuteras dven irrationellt beslutsfattande
och hur deskriptiva teorier tar den irrationella faktorn i beaktande. Utanfor
omradet faller bland annat psykologiska beslutfattningsteorier, marknadsfo-
ringsrelaterade teorier gillande beslutsfattning och teorier for beslutsfattning
inom organisationer.

Beslutsanalysmetodiken som presenteras hir dr bara en variant och det ar
inte alltid sagt att alla steg gar att tillimpa pa alla beslutsproblem. Det
ar séllan som mer komplexa beslutsproblem aterkommer i samma form, och
dérfor ar problemens analysprocesser oftast unika. Det som i det héir arbetet
presenteras som fungerande i fallet av Teknologforeningens fastighetsférny-
else ar inte garanterat att fungera i andra fall.

2 Beslutsteori

Redan pa 1700-talet skriver Bernoulli om hur nytta uppfattas olika av ménni-
skor i olika situationer. Han uppmérksammar att det finns en skillnad mellan
nytta och virde, en miljonér som hittar en sedel pa marken har knappt nagon
nytta av den, medan den for en uteliggare betyder vildigt mycket. Bernoulli
introducerar ocksa en form av nyttofunktion dir han lyfter fram hur vér-
det for risk inte kan métas utan att fista uppmérksamhet vid nyttan som
risktagandet medfor (Bernoulli 1954).

Grunden till den moderna nyttoteorin for beslutsfattning under osidkerhet
liggs av von Neumann och Morgenstern i och med att de introducerar ett
antal axiom (von Neumann och Morgenstern 2007). Dessa axiom stipule-



rar hur ett besluts alla konsekvenser kan ges en specifik nytta pa sa sitt
att beslutsfattaren borde foredra det beslut som resulterar i storst nytta el-
ler minst forlust. Teorin kallas den forvintade nyttoteorin (Expected utility
theory) och senare forskning inom beslutsteori bygger pa axiomen som von
Neumann och Morgenstern lagt fram (Keeney 1982).

Beslutsteorins grundaxiom for beslutsfattande under osidkerhet &dr fyra till
antalet:

e Fullstdndighet: Antingen ar alternativ A béittre dn alternativ B, al-
ternativ B battre dn alternativ A eller sa ar alternativen lika bra.

e Transitivitet: Ifall alternativ A ar béttre &n eller lika bra som alter-
nativ B och alternativ B dr béattre &n eller lika bra som alternativ C,
géller att alternativ A &r béttre &n eller lika bra som alternativ C'.

e Oberoende: Ifall alternativ A ar battre an eller lika bra som alternativ
B, ar en kombination av alternativen A och C' fortfarande béttre &n
eller lika bra som samma kombination av alternativen B och C.

o Kontinuitet: Ifall alternativ A ir battre an alternativ B och alternativ
B ar béttre dn alternativ C, finns det en kombination av alternativen
A och C som ar lika bra som alternativ B.

Dock foljer de flesta beslut som ménniskor fattar inte den preskriptiva for-
vintade nyttoteorin, som vill visa hur beslutsfattare borde agera for att fatta
rationella beslut. Exempel pa att méanniskor bryter mot axiomen &r bland
andra Allais paradox (Allais 1990) som empiriskt motbevisar fullstdndighets-
axiomet.

En av de kindaste deskriptiva beslutsteorierna som dels bygger pa von Neu-
mann och Morgesterns forvintade nyttoteori och dels motbevisar nagra av
teorins antaganden och introducerar nya ir prospektteorin (Prospect theory)
av Kahneman och Tversky. Prospektteorin vill visa hur beslut verkligen fat-
tas, och ddrfor avviker den ocksa fran den férviintade nyttoteorin (Kahneman
och Tversky 1979).

Prospektteorin introducerar nagra antaganden som strider mot den forvin-
tade nyttoteorin:

e Reflektionseffekten: beslutsfattning i den positiva doménen (vins-
ter) dr riskobendgen, medan beslutsfattning i den negativa doménen
(forlusten) daremot &r riskbenégen. Den forvintade nyttoteorin skiljer
inte pa beslutsfattning i den positiva och negativa doménen.



e Isolationseffekten: for att underlidtta valet mellan flera alternativ,
ignorerar beslutsfattarna ofta de aspekter som alternativen har gemen-
samt och fokuserar enbart pa det som skiljer dem at. Detta gar inte
ihop med det rationella beslutsfattandet som den férvintade nyttoteo-
rin behandlar.

En annan central punkt som skiljer den forvintade nyttoteorin fran prospekt-
teorin dr att medan den forvintade nyttoteorin behandlar virdet av nyttan
som det uppnadda sluttillstandet, kopplar prospektteorin ddremot véirdet av
nyttan till fordndringen i rikedom eller vilfird. Enligt prospektteorin har
beslutsfattarna en referenspunkt till vilken vinster och forluster jamfors. Re-
ferenspunkten skiftar i och med att beslutsfattaren vénjer sig vid en ny niva
av rikedom eller vilfard. En beslutsfattare som dnnu inte accepterat sin for-
lust och alltsa inte har dndrat sin referenspunkt dr mer sannolik att acceptera
risker som annars inte skulle vara acceptabla. For en djupare éversikt éver
prospektteorin och dess utveckling, se Edwards (1996).

2.1 Nyttofunktionen

Nyttofunktionen bestar av en kombination av nyttan som beslutsfattaren
uppfattar i olika utfall samt av sannolikheten f6r att den nyttan uppnas.
Formen pa nyttofunktionen beror pa beslutsfattarens riskprofil. En konkav
nyttofunktion betyder att beslutsfattaren &ér riskobenéigen, medan en riskbe-
néigen beslutsfattares nyttofunktion ar konvex. Ifall nyttofunktionen ar linjéar,
ar beslutsfattaren riskneutral.

Nyttan for ett alternativ dr den forvintade nyttan av de mojliga utfallen, det
vill sdga

U(Ihpl; e xn7pn) = pllL(l’l) + ... +pnu(xn)y

diar U star for den totala forvintade nyttan och dr summan av utfallens
nytta och deras sannolikheter, u(z;) representerar de forvintade nyttan el-
ler forlusten for utfall x; och p; representerar sannolikheten fér det utfallet,
> pi =1 (von Neumann och Morgenstern 2007).

Enligt prospektteorin dr nyttofunktionen konkav i den positiva doménen och
konvex i den negativa (reflektionseffekten). Effekten ar en f6ljd av besluts-
fattarnas tendens att Gvervirdera sidkerhet och diarmed favoriseras utsikter
med hogt vintevirde och liten varians. I figur 1 presenteras ett exempel pa
en riskobenfgen nyttofunktion som é&r i enlighet med prospektteorin. Kah-
neman och Tversky (1979) visar ocksa hur nyttofunktionen &ar brantare for



forluster &n for vinster, vilket beror pa att forargelsen Over att forlora nagot
upplevs som storre dn glidjen 6ver att vinna samma sak.

Nytta

-~

» Utfall
Forluster Vinster

Referenspunkt

Figur 1: Exempel pa en riskobenigen beslutsfattares nyttofunktion som ar i
enlighet med prospektteorins antaganden om risk; funktionen ér konkav for
vinster och konvex for forluster (Kahneman och Tversky 1979).

2.2 Rationellt beslutsfattande

Traditionell ekonomisk teori behandlar en sa kallad ekonomisk man (econo-
mic man) som i sina ageranden &r savél ekonomisk som rationell. Mannen har
tillrdcklig kunskap om de relevanta aspekterna i hans omgivning, har ett or-
ganiserat system av preferenser och kan utféra de berdkningar som krivs for
att utreda vilket alternativ som hjélper honom na den hogsta nivan pa hans
preferensskala. Det klassiska rationalitetskonceptets antaganden och regler
baserar sig pa den forvintade nyttoteorin (Simon 1955):

1. Max-min regeln: Med antagandet att vilket alternativ som &n véljs,
blir resultatet det simsta mojliga utfallet, bor alternativet véljas sa att
det simsta mojliga utfallet dr det basta mojliga.

2. Probabilistiska regeln: Med antagandet att sannolikhetsfordelningen
ar kind, bor alternativet som maximerar den férvintade nyttan med
den givna sannolikhetsférdelningen véljas.

3. Visshetsregeln: Ifall man med sdkerhet vet vilka konsekvenser alter-
nativen resulterar i, bor alternativet med det basta utfallet viljas.



2.3 Begrinsad rationalitet

Simon (1955) introducerar en ny variant av den ekonomiska mannen, som
inte &ar lika grundlig i sin beslutsprocess. Simon ifragasatter huruvida det kan
antas att sa mycket information finns till hands i beslutssituationer, samt hur
omfattande utrdkningar som verkligen utférs som en del av beslutsprocessen.
Beslutsproblem &r ofta komplicerade och det kan vara néstintill omdjligt att
utfora de berdkningar som rationalitetskonceptet antar att utfors (mer om
detta i kapitel 3.1). Simons teorier om att resurserna, informationen, tiden
for att fatta beslut samt de kognitiva fardigheterna ar begrinsade gar under
namnet begrinsad rationalitet (bounded rationality) (Simon 1972). Simon
(1955) presenterar ett antal metoder for att mdojligen underlédtta processen
att fatta rationella beslut.

I det fall att alternativen dr manga och det blir svart att analysera dem alla
ingaende, kan man férenkla processen genom att definiera en utfallsniva som
anses vara tillrackligt bra. Da kan man istéllet for att behandla ett odndligt
eller néstintill odndligt antal mdjliga utfall, konstruera en forenklad diskret
nyttofunktion som endast antar tva eller tre virden. Ifall de mojliga virdena
som nyttofunktionen kan anta for ett alternativ &r 6ver den tillfredsstallande
nivan, kan det alternativet viljas. Pa sa sitt garanteras ett tillfredsstallande
(satisficing) utfall. Simon (1955) papekar ocksa hur det inte alltid &r gratis
att skaffa information om olika konsekvenser och alternativ, och da bor en del
av beslutsprocessen vara att behandla hur langt konsekvenserna bér utredas
och hur mycket resurser man ar beredd att ligga ner pa utredningen.

Den traditionella modellen for rationellt beslutsfattande antar att alla kon-
sekvenser gar att jimfora och méta pa samma sitt, vilket kan vara svart i
situationer dir exempelvis miljopaverkan jamfors med antal rdddade ménni-
skoliv. Utifall att det inte gar att hitta en gemensam nidmnare for de olika
variablerna som paverkar beslutet, kan man behandla konsekvenserna (7 till
antalet) med hjalp av en vektor i n dimensioner. For varje konsekvens 1iggs
en acceptabel niva och ett alternativ som valjs skall for alla faktorer na upp
till atminstone den acceptabla nivan. Detta dr mdjligt i och med den for-
enklade nyttofunktionen som Simon introducerar. Alternativen gas igenom
systematiskt och da ett alternativ som nar upp till den acceptabla nivan pa
alla punkter hittas, viljs det. Den acceptabla nivan kan #ven skifta under
processens gang. Ifall det ar l4tt att hitta ett alternativ som uppfyller kra-
ven, kan nivan hojas eftersom det fortfarande finns resurser att tillga for att
hitta ett béttre alternativ. Om det diremot &r svart att hitta ett passande
alternativ, kan nivan sinkas for att resurserna inte skall sina (Simon 1955).



For att i praktiken fatta rationella beslut borde man folja en uppdaterad
version av den ekonomiska mannen, men huruvida féretag verkligen fattar
sina beslut pa de sétt som Simon (1955) presenterar kan ifragasittas. Fo-
retags beslutsprocesser dr nagot som undersokts av Kasanen et al. (2000).
De analyserar ett antal mangfacetterade strategiska affarsbeslut for att un-
dersoka hur mycket beslutsfattarna forlitar sig pa modeller och teorier som
stod 1 processen och hur mycket besluten fattas pa magkéinsla. Slutsatserna
de presenterar ir att det dr naivt att anta att beslutsfattarna kidnner till eller
genererar alla alternativ, utvirderar konsekvenserna baserat pa uttryckligen
angivna kriterier och dérefter fattar ett vilgrundat effektivt beslut. I vissa
av fallen behandlas beslutsproblemet mer dn i andra, men processen ar langt
ifran sa ingaende som rationalitetskonceptet antar.

2.4 Deskriptiva teorier

Deskriptiva beslutsfattningsteorier forsoker beskriva hur beslut verkligen fat-
tas. Utvecklandet av en fullstéindig deskriptiv teori som vél beskriver besluts-
fattande i verkliga forhallanden &r svar att ta fram. En orsak till detta ar
att mer komplicerade beslutsprocesser ar svarare att undersoka empiriskt i
laboratorieforhallanden och det ar heller inte 14tt att undersoka verkliga be-
slut eftersom de séllan varken &r aterkommande eller identiska (Simon 1979,
Mintzberg et al. 1976).

Det finns &ndéa forskning i &mnet: Shane Frederick (2005) har empiriskt kom-
mit, fram till att riskprofilen och preferenserna hos personer med hogre kog-
nitiv férmaga skiljer sig fran de personers med liagre kognitiv formaga, vilket
resulterar i att de fattar olika beslut.

Aven Mintzberg et al. (1976) undersoker hur strategiska beslut fattas inom
organisationer. De konstaterar att rutinarbetet pa ldgre nivaer inom organi-
sationerna ofta har klara normativa modeller som f6ljs da beslut skall fattas,
men att strategibeslut sillan foljer nagon normativ teori. De har undersokt
flera strategiska beslutsprocesser inom olika organisationer under flera ar och
analyserat dem. Slutsatserna i artikeln dr att Mintzberg et al. lyckas struk-
turera de komplexa strategibesluten och hitta en modell som passar for de
olika processerna.



3 Beslutsanalys

Beslutsanalys dr en metodologi for att strukturera och analysera komplexi-
teten hos beslutsproblem. Ralph F. Keeney (1982) sammanfattar beslutsa-
nalysens grunder och tillvigagangssitt i en process bestaende av fyra steg
som presenteras i figur 2. Processen dr dynamisk och de olika stegen gar in i
varandra. Nya alternativ och nya preferenser kan uppkomma under proces-
sens gang. Viktigt dr att beslutsfattarna under processens gang blir sikrare
pa sina preferenser gillande olika alternativ och konsekvenser och det skall
finnas rum for forandring och utveckling i preferensordningen och alternati-
ven.

Pa grund av de flesta stora beslutsproblems komplexitet dr det ofta svart att
modellera hela problemet, ibland ar det dessutom onddigt att modellera alla
aspekter. Oftast giller att ju mer komplext ett problem &r, desto mer hjalper
det att modellera ens en liten del av problemet. Pa sa séitt blir det lattare att
forsta och greppa problemets helhet och beslutsfattarna hittar lattare olika
alternativ. I mer triviala beslut bidrar beslutsanalysen nédvindigtvis inte till
att hitta ett annat eller battre alternativ &n det som beslutsfattarna annars
ocksa skulle ha valt (Keeney 1982).

3.1 Beslutsproblemens komplexitet

Beslutsproblem kan vara komplexa, speciellt da det kommer till stérre stra-
tegiska beslut. Aspekter som bidrar till komplexiteten och som ligger som
grund for beslutsanalysen &r bland andra foljande (Keeney 1982):

e Flera malsittningar: med beslut vill man ofta uppna flera mal el-
ler uppfylla flera kriterier, exempelvis minimera kostnaderna samtidigt
som man vill maximera trivseln. Det ar viktigt att i beslutsprocessen
identifiera till vilken grad de olika alternativen uppfyller malsittning-
arna.

e Avsaknad av passande alternativ: ifall inga bra alternativ kan iden-
tifieras direkt, maste problemet undersckas kreativt for att hitta sada-
na.

e Immateriella variabler: en del av faktorerna som paverkar beslutet
kan vara immateriella och dérfor svara att greppa och kvantifiera, ex-
empelvis miljopaverkningar. Dessa spelar dock ofta en vildigt stor roll
i hur attraktiva alternativen Ar.



Lang tidshorisont: strategiska affarsbeslut kan komma att paverka
verksamheten och sambhéllet langt in i framtiden och i en vérld som
fordndras kan det vara svart att uppskatta hur féljderna ter sig pa lang
sikt.

Flera involverade parter: ifall beslutet kommer att paverka flera oli-
ka grupper med olika malsidttningar och preferenser, kan det litt uppsta
konflikter under beslutsprocessen. Beslutsproblemets komplexitet dkar
av att man forsoker fatta ett sa jamlikt beslut som majligt.

Risk och osidkerhet: konsekvenserna kan vara osikra och riskfyllda,
vilket kan bero pa bristen av tidigare information om liknande héndel-
ser, dyr data som &r tidskriavande att fa tag pa eller hdndelser som inte
kan paverkas, vilket innefattar exempelvis jordbdvningar och befolk-
ningsokning. Extra svart blir det da riskfaktorn innefattar ménniskoliv,
exempelvis vid beslut om underhall av motorvagar.

Tvirvetenskapligt Amne: beslutsfattarna kan omdojligt vara experter
inom alla omraden som paverkar ett omfattande beslut, vilket forsvarar
uppskattningen av och forstaelsen for helhetspaverkningarna.

Flera beslutsfattare: inom en stor organisation maste stora beslut
ofta fattas av flera olika organ. De olika organen kan ha sina egna mal-
siattningar och virderingar, vilket kan paverka beslutsprocessens fram-
skridande.

Kompromisser mellan olika faktorer: det ar séllan som alla mal-
sattningar kan uppnas utan att nagon annan paverkas negativt. Man
maste klargora hur starkt de olika faktorerna véiger i férhallande till
varandra, exempelvis hur mycket mer dr man villig att betala for att
miljon inte skall drabbas lika mycket?

Beslutsfattarnas riskprofil: beslutsfattarna maste avgora hur stor
risk man &r villig att ta for att uppna malsdttningarna. Sensitivitets-
analys kan utnyttjas for att identifiera de storsta riskfaktorerna samt
for att hitta den riskgrad man ar villig att ta.

Beslutens pa varandra féljande natur: beslut som fattas idag kan
komma att lagga grunden for de forutsattningar som finns i framtiden.
Besluten ar darmed sillan avskilda fran varandra.
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3.2 Beslutsanalysens metodik

I figur 2 presenteras Keeneys (1982) beslutsanalys fyra steg. Dessa gar ofta
in i varandra och analysprocessen dr dynamisk. Beslutsanalysens uppgift &r
att minska beslutsproblemets komplexitet for att lattare hitta ett passande
alternativ.

Steg 2: Utvirdera Steg 3: Bestimma Steg 4: Utvirdera
Steg 1: Strukturera . st .

alternativens mojliga beslutsfattarens och jamfora
beslutsproblemet .

konsekvenser preferenser alternativen

Bestimma magnituden
Generera och sannolikheten av
alternativ konsekvenserna av de

forslagna alternativen

Strukturera och Utvirdera de
kvantifiera forslagna alternativen

beslutsfattarnas och utféra
vérderingar sensitivitetsanalys

Specificera
malsittningar och
attribut

Figur 2: Schematisk bild 6ver beslutsanalysens fyra steg (Keeney 1982).

3.2.1 Steg1l

Analysen borjar med att strukturera beslutsproblemet genom att utreda moj-
liga alternativ och specificera malsattningarna. Kreativitet kan behdvas for
att hitta alternativ samt faktorerna som paverkar dessa. Ibland kan det dven
finnas vildigt manga alternativ och da kan man behoéva begrinsa antalet
alternativ som man véljer att utreda noggrannare (Keeney 1982).

Utmaningar som Keeney (1982) lyfter fram i det forsta skedet &r att flera
malsdttningar ibland skall kombineras, att alternativen och aspekterna kan
vara immateriella och svara att greppa eller att flera malsigande kan vara
inblandade i beslutsprocessen och alla bor horas. Beslutet kan dessutom be-
sta av flera delbeslut och da bor dven delbesluten kartliggas. For att skapa
en helhetshild 6ver alla besluts konsekvenser kan den dynamiska strukturen
modelleras i ett beslutstrad (Kahneman och Tversky 1979). Exempel pa ett
sadant presenteras i figur 3.

Ifall nya alternativ uppstar eller om malsdttningarna féréindras senare i ana-
lysprocessen kan man aterkomma till beslutsanalysens forsta steg. Alterna-
tiven bor inte behandlas som statiska, utan som dynamiska som andras med
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Utfall 1

Utfall 2

Utfall 3

Utfall 4

|:| Beslut Q Osiikerhet - konsekvens

Figur 3: Exempel pa ett beslutstrad.

tiden allt eftersom omstindigheterna forandras och ny information uppdagas
(Keeney 1982).

3.2.2 Steg 2

I Keeneys (1982) beslutsanalysmodells andra steg utreds vad alternativen re-
sulterar i genom att avgora konsekvenserna for varje alternativ samt sannolik-
heterna for dessa konsekvenser. For att uppskatta sannolikheterna kan man
anvinda formella modeller som utnyttjar allt fran operationsanalys, admi-
nistrationsvetenskap, systemanalys och simulering till teknik och vetenskap.
For att kvantifiera sannolikheter finns ett antal metoder man kan anvinda
sig av. Ett exempel dr att anvinda en standard sannolikhetsfordelning och
uppskatta parametrar for funktionen, exempelvis normalférdelningens véin-
teviarde och standardavvikelse. Ifall alternativens mojliga utfall diremot kan
kategoriseras till distinkta nivaer, kan experter tillfragas for att fa en upp-
skattning pa sannolikheter att uppné en viss niva (Keeney 1982). Problem
med expertutlatanden kan dock stotas pa ifall experter inom samma omréa-
de ger olika bedomningar for sannolikheterna. Skillnaderna kan bero pa att
experterna har blivit paverkade av nagot eller har personliga asikter, vilket
leder till olika utlatanden. Det har ocksa bevisats att manniskor ofta tver-
skattar sin férmaga att uppskatta virden och ger sina uppskattningar for
sma konfidensintervall (KKahneman 2011). Experter som har fatt trining kan
dock formulera sannolikhetsprognoser pa ett tillforlitligt siatt (Murphy och
Winkler 1977).

I vissa fall 6kas komplexiteten av beslutsproblemet ytterligare av samband
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mellan konsekvensernas sannolikheter. Da det finns villkorade beroenden &r
det viktigt att antingen modellera beroendena och utveckla sannolikhetsbe-
domning utgaende fran modellens utfall eller genom att begrinsa den mdéjliga
sannolikhetsférdelningen genom att utnyttja logik och forstaelse for proble-
met (Keeney 1982).

3.2.3 Steg 3

I enlighet med Keeneys (1982) schema i figur 2 gar det tredje steget ut pa
att bestdmma beslutsfattarens preferenser, alltsa ge virden at de konsekven-
ser och sannolikheter som man utrett i steg 2. Av dessa utvecklas sedan
en viardemodell. T det har skedet behandlas virdeavvigningar och riskatti-
tyder, problemet med dessa ar att det inte finns nagra ritt eller fel virden.
Vad som kravs dr en objektiv funktion som aggregerar alla de individuella
malsdttningarna och en riskattityd. En sadan funktion &r inom beslutsana-
lys nyttofunktionen (von Neumann och Morgenstern 2007). Nyttofunktionen
anger nyttan av en konsekvens i relation till andra konsekvenser. Helt logiskt
och i enlighet med axiomen som presenterades i kapitel 2 ar ett alternativ
vars konsekvenser har hogre forvintad nytta mer atravart.

Utvecklandet av en virdemodell ger férutom den sjilvklara nyttan av att pa
ett teoretiskt sitt utvirdera alternativ, &ven andra férdelar som att avgdra
vilken information som ar mest relevant i fragan, att foresla alternativ som
kanske forbisetts tidigare och att rdkna ut virdet pa att ta fram mer in-
formation. Virdemodellen sammanstéaller ocksa alla malsidttningar fran olika
parter och fungerar saledes som en réattvis kommunikationskanal dessa emel-
lan (Keeney 1982).

3.2.4 Steg 4

Det sista steget i Keeneys (1982) modell gar ut pa att jamfora och utvirdera
alternativen. Da en nyttofunktion tagits fram och parametrarna har kvanti-
fierats, kan den totala nyttan av ett alternativ rdknas genom att integrera
6ver nyttan och sannolikheten for alternativets alla konsekvenser. Ju hog-
re den totala nyttan dr, desto mer atravirt ar alternativet. Man bor dnnu
undersoka alternativens kinslighet med aspekt pa olika uppfattningar pa osa-
kerheterna associerade med de olika konsekvenserna. Detta gors med hjilp
av sensitivitetsanalys, som dven kan uppmaérksamma vikten av det Gvergri-
pande beslutet. Utan kvantifiering av de immateriella faktorerna skulle det
vara svart att utfora en sensitivitetsanalys (Keeney 1982).
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3.3 Sensitivitetsanalys

Sensitivitetsanalys kan alltsa anvindas for att hitta beslutsproblemets mest
kritiska variabler. Sensitivitetsanalys handlar om att &ndra pa virdet av en
variabel och se hur resultatet &ndras. Ju mer resultatet skiftar i forhallande
till hur mycket virdet av variabeln dndrar, desto mer kritisk &r den variabeln
i beslutsprocessen. Om grundantagandet for just den variabeln dessutom
ar svart att forutspa, dr det viktigt att uppméirksamma den variabeln da
projektet val utfors. Det kan ocksa lona sig att 1dgga mer resurser pa att ta
fram ett battre motiverat grundantagande for variabeln i fraga (Berk 2007).

Man kan undersoka sa kallade sdmsta och bésta scenarier (worst and best
case scenarios) for de osdkra variablerna. Da detta utfors for alla alternativ
kan beslutsfattarna fa en béttre bild av varje alternativs risker (Berk 2007).

Genom Monte Carlo-simulering kan man enkelt utfora sensitivitetsanalys pa
flera variabler samtidigt. Da later man ett program &ndra pa flera variab-
ler pa en gang, sa att man inte for hand behdver goéra dndringarna. Om
man dessutom har bra uppskattningar pa sannolikheter for bista och sdmsta
scenariernas virden, ger Monte Carlo-simuleringen en bra bild av vad det for-
vintade utfallet blir. Aven ifall riskvariablerna paverkar varandra gor Monte
Carlo-simuleringen det ldttare att utfora sensitivitetsanalys. Mer om Monte
Carlo-simulering finns att hitta i bland annat Critchfield et al. (1986).
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4 Teknologforeningens fastighetsfornyelses be-
slutsprocess

Teknologforeningens nationshus i Otnés har hittills inte genomgatt nagon
storre grundrenovering. Huset byggdes 1966 i samband med att Tekniska
hogskolan flyttade till Otnés (Moring et. al 1997). Det har konstaterats att
nationshuset dr i behov av en férnyelse.

Som en foljd av Aalto-universitetets grundande 2010 da Tekniska hogskolan,
Handelshogskolan och Konsthégskolan gick ihop till ett och samma universi-
tet, star nu dven Otnés infor en del fornyelser. En del av Aalto-universitetets
ekonomistuderanden flyttade till Otnéds redan hosten 2015 och konststude-
randena skall ocksa flytta till Otnés inom en snar framtid (Aalto-universitetet,
2015). Esbo stad har planer pa att utvidga och utveckla Otnés. Metron borjar
ga till Otnés inom kort (Leander och Meski 2014), vilket kan antas féra med
sig mer manniskor till universitetsomradet, vilket gor Otnds mer attraktivt
for tjansteleverantorer och affirer. Esbo stad planerar dven nya bostadshus
till Otnés (Stadius 2014). Dessa fordndringar kan antas komma att flytta
campuscentrum narmare metrostationen.

De annalkande fordndringarna i Otnés paverkar Teknologféreningens fastig-
hetsfornyelse, eftersom nationens fastighet och dess lige kan komma att pa-
verka den roll som Teknologforeningen har i det férnyade Otnés. Som alterna-
tiv for fastighetsfornyelsen har man internt tagit fram tre mojliga alternativ
som man valt att utreda vidare (se Boxstrom et. al 2013):

1. renovera det nuvarande nationshuset
2. bygga ett nytt hus pa den nuvarande tomten
3. bygga ett nytt nationshus i centrum av campus.

I enlighet med Keeneys (1982) beslutsanalysmodells forsta steg (kapitel 3.2.1)
har man utrett mojliga alternativ och begrénsat antalet alternativ till dessa
tre. For att ta fram alternativen utfordes ett gediget projekt dir man utredde
och utvirderade mgjliga tomter i Otnés. Det konstaterades att Teknologfor-
eningens nuvarande tomt samt en annan tomt i Otnds kan anses som bra
alternativ for ett nytt hus. I samband med utredningarna av mojliga tom-
ter reflekterade man &ven 6ver de preferenser och kriterier man har géllande
ett nytt hus (se Boxstrom et. al 2013). Dessa aspekter behandlas dock inte
narmare i detta arbete.

I kapitel 3.1 listades ett antal aspekter som bidrar till beslutsproblemens
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komplexitet och manga av aspekterna uppfylls i fallet av Teknologféreningens
fastighetbeslut:

Flera malsdttningar: baserat pa Teknologforeningens historik (Mo-
ring et. al 1997) kan antas att faktorer som maximering av utrymme-
nas storlek och funktion, optimering av husets lige samt minimering
av bygg- och underhéallskostnader kommer att paverka fastighetsforny-
elsen.

Immateriella variabler: en stor del av aspekterna som paverkar be-
slutet ar immateriella, exempelvis det nuvarande nationshusets kénslo-

miéssiga virde for medlemmarna samt fastighetens lige (Boxstrom et.
al 2013).

Lang tidshorisont: allméint kan antas att fastigheter inte férnyas sa
ofta, alltsa kommer Teknologféreningens fastighetsbeslut hogst sanno-
likt att ha pavekningar langt in i framtiden.

Risk och osikerhet: det finns inte manga exempel pa liknande fastig-
hetsinvesteringar gjorda av studerandeorganisationer i Finland nyligen,
och Teknologféreningen flyttade senast for 50 ar sedan. Det finns alltsa
inte mycket att jamfora med, vilket bidrar till projektets osdkerhet.

Flera parter och beslutsfattare: Teknologforeningens stora beslut
fattas genom en demokratisk rostning bland medlemmarna (Moring et.
al 1997), alltsd kommer alla medlemmar att kunna péaverka beslutet.
Ocksa andra parter, sa som Esbo stad och Aalto-universitetet, kan med
sina beslut och planer komma att paverka Teknologféreningens besluts-
process.

Kompromisser mellan olika faktorer: eftersom de ekonomiska med-
len dr begransade, ar det hogst sannolikt att det kommer att uppsta
situationer ddr man maste vilja hur mycket man ar beredd att avsta
ifran gillande exempelvis trivsel for att fa storre och mer praktiska
utrymmen.

Beslutsfattarnas riskprofil: baserat pa nationens historia (Moring
et. al 1997) kan antas att Teknologforeningen har en riskobenégen risk-
profil.

Beslutens pa varandra f6ljande natur: Teknologféreningens na-
tionshus kan antas komma att paverka nationens framtida verksamhet
(Moring et. al 1997). Otnés kommer att utvecklas i framtiden (Stadius
2014) och konsekvenserna av det beslut som Teknologforeningen fat-
tar nu kan komma att paverkas senare av de beslut som andra parter
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fattar.

4.1 Finansiell modell

Keeneys (1982) beslutsmodells andra steg att utreda alternativens konse-
kvenser och sannolikheten f6r dessa konsekvenser har till viss del utforts for
Teknologforeningens fastighetsfornyelses beslutsprocess. Sannolikheter har
inte uppskattats, men utredningar 6ver de ekonomiska foljderna for varje
alternativ har utretts med hjalp av en finansiell modell. Andra aspekter och
konsekvenser har dven utretts i viss man: man har funderat kring fastighe-
tens lidge i Otnés i Case study 2 (Boxstrom et. al 2013) och pa nationen har
det forts diskussioner kring hurudana utrymmen nationsmedlemmarna vill
ha och behover. Dessa har dock inte utretts i lika stor utstrickning som den
ekonomiska situationen, och dessa attribut har inte kvantifierats for de oli-
ka alternativen. En aspekt som tangerar saval Keeneys beslutsanalysmodells
forsta och andra steg dr mojligheten for Teknologféreningen att samarbeta
med andra parter i planeringen av en ny fastighet (Boxstrom et. al 2013).
Genom att samarbeta med andra parter skulle Teknologféreningen eventuellt
fa tillgang till alternativ som man inte skulle ha som ensam spelare och sjilva
byggprocessen kunde bli billigare. Samtidigt bidrar dock ett samarbete till
beslutsproblemets kompexitet i och med att beslutsprocessen da involverar
flera parter som kan ha olika malsdttningar.

Teknologforeningens ekonomiska situation ér en av de begrinsande fakto-
rerna i fornyandet av fastigheten. Darfér har man valt att gora kalkyler pa
vad man har rad med. Som hjilp f6r att utreda detta, har man byggt en
modell som prognostiserar nationens ekonomiska tillstand ett antal ar in i
framtiden. Modellen ar byggd i Microsoft Excel och utreder vilka ekono-
miska forutsittningar nationen skulle ha i de olika alternativen. Modellens
uppbyggnad baserar sig langt pa nationens bokslut och interna ekonomiska
uppfoljning. Teknologféreningen har ingen liknande modell i anvindning fran
tidigare, man har darfor byggt modellen fran noll.

Tre varianter av modellen har gjorts, en for varje alternativ. Genom att
mata in antaganden for hur intdkterna och utgifterna kommer att utvecklas
fore, under och efter fastighetsférnyelsen, rdknar modellen ut bland annat
kassaflode och resultat f6r varje ar. Resultatet far ogérna bli negativt och
kassan bor forstas hallas 6ver noll.

Modellen bestar av 15 kalkylark. Anvindaren gor dndringar endast pa tva av
kalkylarken, de ovriga kalkylarken ar till fér automatiska kalkyler och sam-
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manstéllning av resultatet. Utgaende fran de grundvirden som anviéndaren
lagger in i modellen, riknas kassan och resultatet ut for varje ar. Anviindaren
kan ocksa ange eskaleringsfaktorer som anger hur mycket de inmatade vér-
dena antas dndra fran ar till ar. Vid anvindning av eskaleringsfaktorer bor
anvandaren dock vara forsiktig, eftersom virdena da kan bli oproportionerli-
ga om man later modellen prognostisera resultatet manga ar in i framtiden.
Anvindaren ldgger in antaganden for intdkter och utgifter savil fore investe-
ringen som efter. Aven antaganden for sjélva investeringen laggs in. Modellen
riknar sedan automatiskt ut det arliga resultatet for olika delar av nationens
verksamhet pa olika kalkylark. Dessutom finns ett kalkylark som modelle-
rar Teknologforeningens avskrivningar, samt ett som modellerar det lan som
Teknologforeningen eventuellt kommer lyfta. I samband med utridkningen
av lanet har anvindaren mdjlighet att vélja amorteringsstil: rak amortering
eller annuitet. Medan rak amortering betyder att en lika stor del av lanet
amorteras varje gang och dartill betalas varje gang ranta pa det aterstaende
lanet, galler for annuitet att raten dr lika stor varje gang och riknas ut med
formeln:
A= =t

dar A ar storleken pa raten, r ar rantan, L ar storleken pa lanet och n ar det
totala antalet avbetalningar (Berk 2007).

Ett av modellens kalkylark modellerar investeringsskedets utgifter noggran-
nare for varje manad separat. Pa kalkylarket beaktas dven de olika finansie-
ringskillorna samt den planerade prioriteringsordningen for att lyfta medlen.
Fran de olika kalkylarken med kalkyler sammanstélls det forvintade resulta-
tet och kassaflodet ar for ar pa var sitt kalkylark. De viktigaste antagandena
och siffrorna presenteras pa ett dversiktskalkylark, dar resultatets och kassans
utveckling dven presenteras grafiskt (se figur 4 for exempel). Anvéindaren kan
utfora sensitivitetsanalys pa det sista kalkylarket for att granska hur dndring-
ar i de viktigaste och osdkraste variablerna paverkar slutresultatet.

For att kunna ldgga in palitliga antaganden i modellen har Teknologfor-
eningens tidigare bokslut undersokts. Antagandena for hur intdkterna och
utgifterna dndras aren innan investeringen har uppskattats med hjilp av me-
deltal fran tidigare ar samt genom att diskutera med personer som ér insatta
i nationens ekonomi och darfér har en uppfattning om at vilket hall man
kan antas vara pa vig. Experter har horts for att uppskatta hur stor sjilva
investeringen kan komma att bli. Aven i fragor som forviintad avkastning pa
fondinvesteringar samt mdéjlig ranta och storlek pa eventuellt lan for investe-
ringen har experter tillfragats. Manga av variablerna dr langt bara upplysta
gissningar, eftersom planeringen av den nya fastigheten inte dnnu &r klar.
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Uppskattningar pa de framtida intdkterna och utgifterna dr ocksa oklara pa
grund av samma orsak. Som tidigare konstaterats kan Teknologféreningen
anses vara riskobenfigen. Darfér har man valt att vara konservativ i upp-
skattningen av de mer osékra variablerna och ge dem ett virde som ar i det
siamre laget. Figur 4 visar utvecklingen av Teknologforeningens resultat och
fria kassaflode for alternativ 3 ett antal ar i framtiden, baserat pa de grun-
dantaganden man gjort om investeringen och den framtida verksamheten.
Piken i resultatet ar 2019 kommer fran att man far in pengar av att silja den
nuvarande tomten for att ha rad att betala for den nya investeringen. Da ar
antagandet bland annat att den nuvarande tomten siljs istéillet for att hyras
ut och att investeringen gors ar 2019.

Resultat och kassaflode

—Fritt kassaflode ===Resultat egen verksamhet

kEUR

_,—4
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Figur 4: Teknologforeningens uppskattade resultat och fria kassaflode i det
fall att man véljer alternativ 3.

Ur grafen kan utlidsas att med de givna antagandena blir varken resultatet
eller det fria kassaflodet negativt under de ar som modellerats. For att under-
sOka hur kédnsligt slutresultatet &r for forandringar i de osikraste variablerna,
han man utfoért sensitivitetsanalys. Pa sa sétt kan de mest riskfyllda variab-
lerna identifieras. I tabell 1 nedan presenteras hur stor procentuell fordandring
som far ske i en variabel innan resultatet eller kassan bli negativ i alternativ
3. For att ta fram procenterna i tabellen har man gjort antagandet att alla
andra variabler férblir oférandrade.
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Tabell 1: Sensitivitetsanalys over forandring i de mest kritiska variablerna i
Teknologforeningens finansiella modell 6ver fastighetstornyelsen.

Parameter Tillaten fordndrings-%
Lanets aterbetalningstid -85 %
Lanets rinta 93 %
Avkastning pa fondinvesteringar -32 %
Utomstéende bidrag -65 %
Byggkostnaderna 5%
Nuvarande tomtens virde 27 %
Kundméingd efter investeringen -3 %
Statliga stod efter investeringen -5 %

Ur tabell 1 kan avldsas vilka de ekonomiskt mest kritiska parametrarna i
fastighetsfornyelsen &r enligt modellen och med de grundantaganden man
gjort. Exempelvis lunchrestaurangens kundméngd efter investeringen samt
byggkostnaderna far inte avvika mycket (5 % respektive 3 %) fran grundan-
tagandena innan nationens resultat eller kassaflode blir negativt nagot ar.
Aven det statliga stod som lunchrestaurangen far, ir en av de kritiska para-
metrarna; endast en foriandring pa 5 % ar tillaten. Dessa parametrar bor upp-
méirksammas under sjilva implementeringsskedet ifall man véljer alternativ
3. Man kunde ocksa 6verviga att undersoka dessa parametrar noggrannare
redan innan man fattar ett beslut for att fa en séikrare uppskattning om dem.

4.2 Nasta steg

Som konstaterats tidigare ar Teknologféreningens riskprofil riskobenéigen, vil-
ket tyder pa att nationens nyttofunktion skulle vara konkav: ifall ett alterna-
tiv har en hogre risk, kriver det att den forvantade nyttan for det alternativet
ar betydligt battre dn den forvintade nyttan for ett mindre riskfyllt alterna-
tiv (se kapitel 2.1 och von Neumann och Morgenstern 2007). Med hénvisning
till kapitel 3.2.3, dr det inte alltid l4tt att avgora beslutsfattarens preferenser.
Man har inte tagit fram en nyttofunktion for Teknologféreningen, vilket &r
nagot som borde goras om man fullstindigt vill jamfora hur de olika alter-
nativen férhaller sig till varandra for Teknologforeningen som beslutsfattare.

Den finansiella modellen 6ver Teknologforeningens ekonomiska situation i
de olika alternativen ger en bra uppskattning och helhetsbild 6ver vilka de
ekonomiska konsekvenserna for varje alternativ skulle komma att vara. Man
maste dock komma ihag att uppdatera modellen och de antaganden man
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lagger in i modellen allt eftersom ny information uppdagas. En utforligare
sensitivitetsanalys kunde ocksa utféras med hjélp av Monte Carlo-simulering
for att fa en helhetsbild 6ver alternativens totala risk.

Att modellera alternativens ekonomiska konsekvenser dr bara en del av be-
slutsanalysen. Det kan konstateras att d&ven andra aspekter &n den ekonomis-
ka paverkar nationens beslut, exempelvis utrymmenas storlek och funktion
samt fastighetens lidge. Nésta steg for Teknologféreningen skulle vara att mo-
dellera dven andra aspekter som paverkar beslutsfattningen. Pa sa sétt skulle
en storre del av beslutsproblemet analyseras och struktureras (Keeneys be-
slutsanalysmodell 1982) efter vilket skillnader mellan alternativen skulle vara
lattare att se. En del av dessa aspekter ar dock av immateriellt varde, vilket
gor det svart att kvantifiera virdena sa att man kan gora dem jamforba-
ra. Redan en kvalitativ utredning 6ver nationens preferenser géllande dessa
variabler skulle hjilpa till en borjan.

Genom att analysera en storre del av beslutproblemet underldttas kommuni-
kationen mellan de olika beslutsfattarna och man kan ldttare motivera beslu-
tet (Kasanen et. al 2000). For en organisation som Teknologforeningen déar
medlemmarna (beslutsfattarna) byts ut med jimna mellanrum (Moring et.
al 1997), kan det konstateras att olika modeller och noggrann dokumentation
ar viktigt for att beslutsprocessen skall vara sa smidig som mojligt.

5 Slutsatser

Utgaende fran Keeneys (1982) beslutsanalysmodell (kapitel 3) kan konstate-
ras att god beslutsfattning baserar sig pa en ingaende analys dir man forst
strukturerar beslutsproblemet, sedan analyserar och utvirderar de olika al-
ternativen och till sist rangordnar dem. Det bésta alternativet dr det som
maximerar den férvintade nyttan. For att rdkna ut den forvintade nyttan
kan man ta fram den for beslutsfattaren specifika nyttofunktionen. Det finns
flera olika teorier om hur nyttofunktionen ser ut fér beslutsfattare med olika
riskprofiler. En sammanfattning av de teorier som diskuterats i detta arbete
presenteras i tabell 2 nedan.



Tabell 2: En sammanfattning av de verk och teorier géllande beslutsteori som behandlats i detta arbete.

Forfattare

Verk

Huvudpoéing

John von Neumann &
Oskar Morgenstern

Theory of games and eco-
nomic behavior

Den forvéntade nyttoteorin dr med sina axiom
grunden for beslutsteori.

Den forvéantade nyttoteorin r en preskriptiv
teori som vill visa hur rationella beslut borde
fattas.

Daniel Kahneman &
Amos Tversky

Prospect theory: An analy-
sis of decision under risk

Prospektteorin bygger dels pa den forvintade
nyttoteorin, men motbevisar ocksé delar av
den.

Prospektteorin &r en av de kéndaste deskrip-
tiva beslutsteorierna och vill modellera be-
slutsfattande mojligast realistiskt.
Reflektionseffekten: nyttofunktionen dr om-
véand i den negativa doménen jamfort med den
positiva.

Isolationseffekten: beslutsfattare tenderar att
ignorera de aspekter som alternativen har ge-
mensamma.

Maurice Allais

Allais paradox

Visar empiriskt hur beslutsfattare inte foljer
von Neumann och Morgensterns forvintade
nyttoteori; beroende pa hur problemet fram-
stills fattar beslutsfattarna olika beslut.

Herbert A. Simon

Theories of bounded ra-
tionality

Teori om begréansad rationalitet i beslutspro-
cesser: resurserna, informationen, tiden for att
fatta beslut och de kognitiva fardigheterna ar
begrinsade.

Herbert A. Simon

A behavioral model of ra-
tional choice

Beslut kan séllan fattas sa grundligt som rat-
ionalitetskonceptet antas, men med hjilp av en
diskret nyttofunktion eller genom att hitta ett
alternativ som ér tillrdckligt bra pd alla
aspekter, kan beslutsprocessen underlittas.

Shane Frederick

Cognitive reflection and
decision making

Deskriptiv teori om hur beslutsfattarens kogni-
tiva fardigheter paverkar dennes riskprofil och
preferenser och dérigenom beslutsfattandet.

Henry Mintzberg et. al

The structure of "unstruc-
tured” decision processes

Empirisk undersdkning om hur beslut fattas
inom organisationer: rutinarbete har ofta klara
normativa modeller, men mer komplexa beslut
foljer sdllan normativa teorier.

Genom att strukturera beslutsproblem kan en
modell som passar beslutsproblemet hittas lt-
tare.

Eero Kasanen et. al

A study of high-level man-
agerial decision processes

Empirisk undersokning om hur foretag fattar
mangfacetterade beslut: podngterar att det &r
naivt att anta att foretagen utfor de ingdende
analyser och berdkningar som rationalitets-
konceptet antar.
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Teknologforeningens beslutsprocess géllande fastighetsférnyelsen har pa manga
sitt underlittats tack vare tillimpning av beslutsanalys. Genom att grundligt
analysera beslutsproblemet har man fatt en béttre uppfattning om struktu-
ren pa det komplexa beslutsproblemet och man har kunnat begrinsa antalet
alternativ till tre. Ett av de tre alternativen hittades tack vare en noggrannare
utredning 6ver potentiella tomter i Otnés. Det material som har tagits fram i
samband med analysprocessen har hjilpt att dokumentera beslutsprocessen,
vilket dr viktigt i en organisation dér beslutsfattarna byts ut relativt ofta.
I och med dokumenteringen kan man undvika att géra onddiga utredningar
som redan gjorts, och samtidigt undelittas overforingen av information till
nya beslutsfattare.

Den finansiella modellen som Teknologféreningen tagit fram har kunnat ut-
nyttjas for att utreda de ekonomiska konsekvenserna for varje alternativ.
Med hjilp av modellen har man ocksa kunnat utfora sensitivitetsanalys och
pa sa sitt identifiera de ekonomiskt mest kritiska parametrarna som paver-
kar beslutet. Efter att ha identifierat dessa parametrar, kan man nu ligga
mer resurser pa att ta fram noggrannare uppskattningar om virdet pa dessa
och samtidigt vet man att dessa parametrar bor uppmérksammas i investe-
ringsskedet. Tack vare den finansiella modellen har Teknologféreningen dven
kunnat rangordna alternativen utgaende fran ekonomisk 16nsamhet. Innan
man utforde kalkylerna med hjilp av den finansiella modellen hade man
mycket svag kinnedom om hur mycket varje alternativ skulle komma att
kosta. Modellen tvingade Teknologforeningen att utreda kostnaderna, vilket
kommer att hjilpa Teknologféreningen fatta ett vilmotiverat beslut.

Som redan tidigare konstaterats bor Teknologforeningen dnnu underscka be-
slutsproblemets andra aspekters konsekvenser och deras inverkan pa slutre-
sultatet innan man fattar ett beslut. Detta innefattar bland annat utrym-
menas storlek och trivsel, husets lige samt férutsdttningar for att ha den
verksamhet som nationen dnskar.

Teknologforeningen maste dock se upp for vissa risker som kan uppkomma
da beslutsproblemet modelleras. Ifall modellen &r bristfillig och inte tar i
beaktande alla aspekter bor detta noteras da man analyserar modellens slut-
resultat, annars kan det leda till att beslutsfattaren far en férvrangd bild av
beslutsproblemet. Om modellen ar dalig eller de antaganden man gjort vid
byggandet av modellen &r felaktiga, kan det resultera i att man véiljer ett
samre alternativ ifall man blindt litar pa vad modellen siager. T Teknologfor-
eningens fall galler det att komma ihag att den finansiella modellen endast
beaktar de ekonomiska aspekterna av beslutsproblemet, men for att fatta ett
mojligast bra beslut maste dven andra faktorer beaktas. Ifall det gors stora



23

fordndringar bor den finansiella modellen revideras och grundantagandena
bor uppdateras da ny information uppdagas, annars kan modellen ge ett
felaktigt resultat.

Sammanfattningsvis kan konstateras att beslutsanalys hjilper beslutsfattar-
na att strukturera och analysera komplexa beslutsproblem. I och med beslut-
sanalys tvingas beslutsfattarna att behandla problemet objektivt, vilket kan
hjalpa att hitta det basta alternativet eftersom man da undviker féordomar
och partiskhet. Beslutsanalysprocessen ar dynamisk och man skall inte vara
radd for att ga tillbaka och dndra tidigare antaganden eller de egna upp-
fattningarna och preferenserna. Tack vare beslutsanalys blir beslutsfattarna
sikrare pa sitt beslut och hela processen hjalper beslutsfattarna att motivera
beslutet bade for sig sjilva och for andra parter. Empiriskt har konstaterats
att foretag sillan gor sa utforliga analyser i samband med komplexa strate-
gibeslut som rationalitetskonceptet antar (Kasanen et. al 2000 och Mintzber
et. al 1976). For att garantera att de beslut som fattas inom organisationerna
ar rationella, kan den beslutsanalysmetodologi presenterad i detta arbete ut-
nyttjas. Dock bor uppmaérksammas att de analyser och metoder som anvints
i exempelfallet géllande Teknologféreningens fastighetsférnyelse inte nodvén-
digtvis gar att tillimpa pa andra beslutsproblem. Beslutsanalysen kréiver att
man ar kreativ och hittar just de metoder som passar det secifika fallet.

Vidare kunde dnnu studeras hur beslutsmodeller kan utnyttjas mangsidiga-
re, exempelvis till att utreda hur mycket ny information ar vird och pa sa
sitt motivera hur mycket resurser man kan lagga ner pa att ta fram ny da-
ta. For att underlatta utvecklandet och utvirderandet av beslutsfattarens
nyttofunktion kunde flera deskriptiva teorier studeras mer ingaende.
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